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ABSTRACT 
This study aimed in investigating the effectiveness of subsidized housing 
program at BTN Syariah Surakarta. This study belong to descriptive quantitative 
research. The population were 710 customers of BTN Syariah Surakarta. The 
technique for collecting sampe was by using purposive sampling. The number of 
samples was by using Slovin method and got 88 respondents for the sample of this 
research. Method for collecting primary data was by distributing questionnaire 
while secondary data was obtained from literature study. The calculation of 
effectiveness was by using validity test, reliability test and effectiveness criteria. 
According to the validity test, reliability test and effectiveness criteria, the 
results of this study was obtained in each instrument effectiveness variables with 
indicators of resource availability and ease showed the effective results while the 
accuracy of targets and affordability showed the quite effective results. It can be 
concluded that the effectiveness of the subsidized housing program as a whole that 
is 49.6% showed the quite effective results. The results of this study reflected that 
there were some points that must be addressed in the subsidized housing program 
with murabahah financing and optimized the role of banking in BTN Syariah 
Surakarta. 
Keywords: effectiveness, murabahah financing, subsidized housing 
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ABSTRAK 
Tujuan penelitian ini untuk mengetahui efektifitas program perumahan 
bersubsidi pada BTN Syariah Cabang Surakarta. Penelitian ini menggunakan 
deskriptif pendekatan kuantitatif. Populasi dalam penelitian ini adalah nasabah 
BTN Syariah Cabang Surakarta sebanyak 710 nasabah. Teknik pengambilan 
sampel menggunakan purposive sampling, jumlah sampel penelitian menggunakan 
metode slovin dan diperolah sampel penelitian sebanyak 88 responden. Metode 
pengumpulan data primer dengan cara menyebarkan kuesioner sementara data 
sekunder diperoleh dari studi pustaka. Perhitungan efektifitas menggunakan uji 
validitas, uji reliabilitas dan kriteria efektifitas. 
Berdasarkan hasil penelitian dari pengujian validitas, reliabilitas dan kriteria 
efektifitas didapatkan di masing-masing intrumen variabel efektifitas dengan 
indikator ketersediaan sumber daya dan kemudahan menunjukkan hasil efektif 
sedangkan ketepatan sasaran dan keterjangkauan menunjukkan hasil cukup efektif. 
Dapat disimpulkan efektifitas program perumahan bersubsidi secara keseluruhan 
yakni 49,6% menunjukkan hasil cukup efektif. Hasil penelitian ini mencerminkan 
bahwa masih terdapat hal yang harus dibenahi dalam program perumahan 
bersubsidi dengan pembiayaan murabahah dan pengoptimalan peran peran 
perbankan di BTN Syariah Cabang Surakarta 
Kata Kunci: Efektifitas, Pembiayaan Murabahah, Perumahan Bersubsidi 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
1.1 Latar Belakang Masalah 
Rumah merupakan salah satu kebutuhan paling penting dalam kehidupan 
manusia, sama halnya dengan makanan dan pakaian. Memiliki arti penting bagi 
setiap keluarga karena rumah kebutuhan dasar tempat berkumpulnya keluarga 
(Warnock dan Warnock, 2008:1). 
Menurut Mangeswuri (2016:2) UU No.1 Tahun 2011 menjelaskan tentang 
perumahan dan kawasan pemukiman menyatakan bahwa setiap orang hidup 
sejahtera lahir dan batin, bertempat tinggal, dan mendapatkan lingkungan hidup 
yang baik dan sehat.  
Kemudian UU No. 39 Tahun 1999 menyatakan bahwa setiap orang berhak 
untuk bertempat tinggal serta kehidupan yang layak.Terwujudnya kesejahteraan 
rakyat dapat ditandai melalui pemenuhan kebutuhan perumahan yang layak huni 
bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR). 
Menurut Mangeswuri (2016:1) dari tahun ke tahun kesenjangan antara 
kebutuhan penyediaan rumah masih terjadi khususnya bagi masyarakat 
berpenghasilan rendah, disebabkan karena masih rendahnya daya beli atau 
terbatasnya akses ke sistem pembiayaan perumahan  
IPM (Indeks Pembangunan manusia) merupakan indeks pembangunan di 
suatu wilayah yang dihitung melalui angka harapan hidup, pendidikan dan standar 
hidup layak. Keterkaitan antara pengaruh pertumbuhan ekonomi terhadap 
pembangunan manusia yakni ketika tingkat pendapatan rendah akibat dari 
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pertumbuhan ekonomi yang rendah, menyebabkan pengeluaran rumah tangga 
untuk peningkatan pembangunan manusia menjadi turun.  
Begitu juga sebaliknya, tingkat pendapatan yang relatif tinggi cenderung 
meningkatkan belanja rumah tangga untuk peningkatan pembangunan manusia. 
Pertumbuhan ekonomi memberikan manfaat langsung terhadap peningkatan 
pembangunan manusia melalui peningkatan pendapatan (Pratiwi, 2014: 17). 
Menurut Badan Pusat Statistik (BPS) indeks pembangunan manusia di Kota 
Solo pada tahun 2015 sebesar 80,14% kemudian  pada tahun 2016 mengalami 
peningkatan sebesar 80,76%. Sedangkan untuk wilayah kabupaten Wonogiri pada 
tahun 2016 sebesar 68,23%  masih menjadi kabupaten yang menduduki peringkat 
terbawah dari beberapa kabupaten yang lainnya. Dapat dilihat sebagai berikut : 
 
Tabel 1.1 
IPM (Indeks Pembangunan Manusia) Kabupaten/Kota se-Eks Karisidenan 
Surakarta Tahun 2014-2016 
 
Wilayah 
Kab/Kota 
Tahun 
2014 2015 2016 
Boyolali 70,34 71,74 72,18 
Klaten 73,19 73,81 73,97 
Sukoharjo 73,76 74,53 75,06 
Wonogiri 66,77 67,76 68,23 
Karanganyar 73,89 74,26 74,90 
Sragen 70,52 71,10 71,43 
Kota Solo 79,34 80,14 80,76 
Sumber: www.surakartakota.bps.go.id 
Dengan upaya pembangunan yang meningkat dan harga terjangkau terutama 
pada golongan menengah kebawah. Kebutuhan tempat tinggal merupakan 
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kebutuhan yang sangat penting dan termasuk tujuan pembangunan nasional dari 
program pemerintah untuk mewujudkan kesejahteraan masyarakat  
Oleh karena itu, pemerintah melalui perbankan merealisasikan pemberian 
kredit. Salah satu kredit yang diberikan berupa kredit pemilikan rumah atau 
fasilitas kavling siap bangun. Sehingga pertumbuhan KPR yang pesat di suatu 
pihak akan menciptakan peluang bagi industri perbankan untuk membiayainya. 
Kredit Perumahan Rakyat (KPR) merupakan salah satu produk yang 
berkembang di Indonesia. Produk Kredit Perumahan Rakyat (KPR) juga dimiliki 
hampir seluruh perbankan di Indonesia sehingga bank bersaing memberikan 
bunga ringan dan jangka waktu yang relatif lebih lama untuk menarik minat 
nasabah (www.btn.co.id). 
Kredit Perumahan Rakyat termasuk dalam satu jenis kredit konsumtif, 
dimana kredit konsumtif merupakan kredit yang digunakan untuk membiayai 
pembelian barang atau jasa-jasa yang akan memberikan kepuasan langsung 
terhadap kebutuhan manusia, KPR bisa diartikan sebagai pembiayaan yang 
diajukan oleh debitur kepada pihak bank dimana pembiayaan tersebut akan 
dipergunakan untuk membangun, merenovasi, membeli atau memperluas tanah. 
Dengan demikian Kredit Perumahan Rakyat (KPR) juga memberikan 
alternatif bagi nasabah untuk memiliki rumah dengan mudah dan tepat sasaran 
yang mana setiap bulan nasabah mengangsur pembayaran. Sehingga penghasilan 
rutin setiap bulan selain dapat mengangsur cicilan, kegiatan operasional dapat 
berjalan dengan lancar. 
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Salah satu jenis kredit yang sampai saat ini diminati dan dibutuhkan oleh 
masyarakat adalah produk KPR, di Indonesia saat ini dikenal ada 2 jenis KPR 
yakni KPR Bersubsidi dan KPR Non Bersubsidi. KPR Subsidi adalah suatu kredit 
yang diperuntukkan pada masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) yang 
disubsidikan khusus oleh pemerintah bekerjasama dengan Kementerian Pekerjaan 
Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR) dalam rangka memenuhi kebutuhan 
perumahan.  
Kredit subsidi ini diatur tersendiri oleh Pemerintah, khususnya diatur dalam 
Peraturan Menteri Negara Perumahan Rakyat Undang-undang Nomer 4 Tahun 
1992 tentang pengadaan perumahan dan pemukiman dengan dukungan fasilitas 
subsidi perumahan (Wulan, 2016: 2). 
Sedangkan KPR Non Subsidi adalah KPR yang diperuntukkan bagi seluruh 
masyarakat yang ingin membeli rumah. Ketentuan KPR Non Subsidi ditetapkan 
oleh bank, sehingga penentuan besar maksimal kredit maupun suku bunga 
dilakukan sesuai kebijakan bank yang bersangkutan. 
Sebagai realisasi program, pemerintah melalui Bank BTN Syariah sebagai 
salah satu bank dalam pembiayaan perumahan dapat dilihat antusiasme 
masyarakat yang mengajukan KPR. Di wilayah Solo sendiri, salah satu produk 
KPR yang paling diminati oleh nasabah di BTN Syariah Cabang Solo adalah KPR 
Subsidi/KPR Sejahtera FLPP (Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan) 
disingkat KPR Sejahtera.  
Seperti yang telah dijelaskan diatas, KPR Subsidi/KPR Sejahtera merupakan 
program pembiayaan perumahan yang diperuntukkan untuk masyarakat yang 
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berpenghasilan rendah (MBR). Perumahan ini dikembangkan oleh developer tipe 
36/60 dengan harga jual sekitar Rp. 50.000.000,- sampai Rp. 350.000.000,- 
Bank BTN Syariah kantor cabang Surakarta merupakan salah satu bank 
yang menyediakan produk Kredit Perumahan Rakyat (KPR). Menurut surat 
edaran Peraturan Direksi No 01/PD/DSYA/2005 tanggal 14 Februari 2005 tentang 
kegiatan usaha berdasarkan prinsip syariah. PT. Bank Tabungan Negara (Persero). 
Pembiayaan Kepemilikan rumah BTN Syariah disingkat dengan KPR BTN 
Syariah adalah Pembiayaan dengan prinsip murabahah atau jual beli yang 
diberikan Bank kepada nasabah, untuk digunakan membeli rumah atau tanah 
untuk dimiliki dan dihuni atau dipergunakan sendiri (www.btn.co.id). 
Menurut Helmi (2007: 4), murabahah merupakan penjualan suatu barang 
dengan harga asal dengan tambahan keuntungan sejumlah yang disepakati 
bersama. Dengan sistem pembiayaan murabahah yang diterapkan dalam 
pembiyaan KPR ini berarti pihak bank syariah harus memberitahukan harga 
perolehan dari developer kepada nasabah KPR dan menentukan suatu tingkat 
keuntungan (profit margin) sebagai tambahan.   
Pembiayaan untuk perumahan sejahtera FLPP (Fasilitas Likuiditas 
Pembiayaan Perumahan) banyak diminati oleh sebagian nasabah dibandingkan 
dengan pembiayaan perumahan non subsidi. Hal ini dapat dilihat dari jumlah 
debitur sejahtera (FLPP) dibanding dengan produk KPR non subsidi di BTN 
Syariah Surakarta pada tahun ke tahun. Sebagai berikut :   
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Tabel 1.2 
Jumlah Nasabah (Debitur) KPR di Bank BTN Syariah Surakarta 
Periode 2014-2016 
 
Produk KPR 
Jumlah Debitur 
2014 2015 2016 
Sejahtera FLPP 
(Subsidi) 
391 490 710 
Platinum (Non 
Subsidi) 
112 115 146 
Sumber: Bank BTN Syariah Surakarta bagian Costumer Financing Services, 
2017. 
Keterangan: Suku Bunga Flat 
 
Tabel diatas adalah tabel perkembangan produk perumahan KPR BTN 
Syariah dari tahun 2014 hingga 2016, dapat dilihat bahwa dari tahun 2016 
perkembangan nasabah yang mengambil pembiayaan perumahan KPR produk 
perumahan sejahtera (FLPP)  sejumlah 710 nasabah. Hal ini menunjukkan bahwa 
nasabah yang banyak mengambil produk perumahan KPR bertempat tinggal di 
wilayah Solo yakni produk perumahan KPR Sejahtera (Subsidi). 
Program Sejahtera FLPP adalah dukungan Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 
Perumahan pada MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah) dalam rangka 
pembiayaan rumah pertama yang pengelolaanya dilaksanakan oleh Kementerian 
Pekerjaan Umum Perumahan Rakyat (PUPR). Untuk KPR ada yang berupa KPR 
bersubsidi diperuntukkan bagi masyarakat berpenghasilan antara kurang dari Rp 
1.000.000,- sampai dengan Rp 2.500.000,- setiap bulannya (Mangeswuri, 2016: 
3). 
Menurut Mangeswuri (2016:2) setiap tahun selalu terjadi peningkatan 
kebutuhan rumah seiring dengan pertambahan jumlah penduduk. Pembangunan 
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perumahan dan pemukiman saat ini lebih menitikberatkan pada permasalahan 
pembiayaan yang murah. Apabila sumber pembiayaan yang murah belum tersedia 
maka masyarakat yang sebenarnya memiliki kapasitas untuk membeli rumah tidak 
terbantu akibatnya waktu terjadi inflasi daya belinya menurun dengan harga 
rumah semakin naik. 
Dengan demikian, penyediaan rumah harus dimulai dari memperbaiki sisi 
permintaan untuk memastikan bahwa masyarakat berpenghasilan rendah benar-
benar dapat memiliki sebuah daya beli yang efektif untuk penyediaan rumah.  
Menurut Arum (2011:1) Banyak masyarakat khususnya MBR belum 
memiliki rumah dikarenakan selain tingginya harga lahan, sulitnya perijinan 
bangunan juga menyangkut pada permasalahan sistem pembiayaan perumahan 
terhadap kemampuan MBR. Berdasarkan kondisi tersebut salah satu produk KPR 
subsidi yang membantu menyediakan hunian layak bagi MBR. Maka dari itu 
apakah program KPR Subsidi tersebut terselenggara secara efektif. 
Menurut Dea (2013: 9) Hampir 28% responden mengatakan dengan adanya 
pernyataan mengatakan bahwa dengan adanya pernyataan bahwa rumah akan 
ditempati sendiri tidak sepenuhnya dapat mengendalikan penghunian rumah oleh 
pihak lain maupun rumah yang memang sengaja tidak dihuni.  
Maka dari itu ketepatan dalam proses pemberian perumahan bersubsdi harus 
sesuai kriteria dan dengan persyaratan yang jelas. Bukti persyaratan yang jelas 
yaitu dengan pernyataan yang diketahui oleh atasan serta kelurahan setempat. 
Pada dasarnya banyak hal yang terkait dalam sistem pembiayaan KPR yang 
mencakup mekanismenya. Dengan mengetahui sejauhmana efeketifitas sistem 
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pembiayaan melalui fasilitas KPR sehingga dapat dijadikan bahan pertimbangan 
untuk menentukan sistem tersebut di masa datang. Efektivitas sendiri 
mencerminkan sebuah kondisi yang merupakan hasil penilaian dengan tolok ukur 
tertentu.  
Efektivitas (effectiveness) merupakan suatu alternatif mencapai hasil 
(akibat) yang diharapkan, atau mencapai tujuan dari diadakannya tindakan. 
Efektivitas, yang secara dekat berhubungan dengan rasionalitas teknis, selalu 
diukur dari unit produk atau layanan atau nilai moneternya (Dunn, 1999: 429). 
Menurut Handoko (1989: 7)  Efektivitas adalah kemampuan untuk memilih 
tujuan yang tepat atau peralatan yang tepat untuk pencapaian tujuan yang telah 
ditetapkan.  
Kedua definisi tersebut menunjukkan bahwa efektifitas sebuah kondisi yang 
merupakan penilaian hasil dari tolak ukur. Hasil dari suatu penilaian efektifitas 
dapat digunakan sebagai bahan pertimbangan dalam menentukan keputusan yang 
dapat berpengaruh yang akan datang. Menurut Jogiyanto (1988: 2), Sistem berasal 
dari bahasa latin (systema) dan bahasa yunani (sustema) yang berarti bagian atau 
unsur yang saling berhubungan untuk mencapai tujuan.  
Didalam manajemen terdapat sebuah bank terdapat penerapan manajemen 
resiko yang mencakup pengawasan, proses, pengendalian resiko. Dengan 
demikian sistem penyaluran kredit pada bank dapat memberikan feedback pada 
perusahaan sebagai bahan evaluasi atas prosedur yang dijalankan. 
Berdasarkan uraian diatas, peneliti tertarik untuk melakukan penelitian 
tentang bagaimana efektifitas program perumahan subsidi dimana akad jual beli 
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murabahah tersebut merupakan akad yang paling banyak digunakan pada lembaga 
keuangan syariah saat ini. Penelitian ini dideskripsikan dalam bentuk skripsi yang 
berjudul “Efektifitas Program Perumahan Bersubsidi Pada Bank Tabungan 
Negara Syariah Cabang Surakarta”. 
 
1.2 Identifikasi Masalah 
Berdasarkan apa yang telah diuraikan dalam latar belakang tersebut, maka 
muncul berbagai permasalahan yang dapat di identifikasikan sebagai berikut: 
1. Tingginya tingkat kebutuhan sarana tempat tinggal masyarakat yang tidak 
ditopang dengan biaya pembiayaan yang murah, mudah dan tepat sasaran 
bagi maasyarakat berpenghasilan rendah (MBR) 
2. Keterjangkauan masyarakat terhadap rumah bersubsidi harus diperhatikan 
dalam upaya penyediaan perumahan yang layak bagimasyarakat 
berpenghasilan rendah (MBR). 
 
1.3 Batasan Masalah  
Pembatasan  masalah  dilakukan  agar  penelitian  lebih  terarah,  terfokus  
dan  tidak menyimpang  dari  sasaran  pokok maka peneliti menerapkan batasan 
penelitian ini ditunjukkan untuk melihat bagaimana Efektifitas Program 
Perumahan Bersubsidi dengan menggunakan akad pembiayaan murabahah 
dengan harga antara Rp.50.000.000,- sampai Rp.350.000.000,-. Penelitian ini 
ditujukan untuk nasabah yang mengambil pembiayaan perumahan bersubsidi pada 
tahun 2016 dengan jumlah 710 nasabah. 
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Oleh  karena  itu,  penulis  memfokuskan pembahasan  kepada efektifitas 
program perumahan bersubsidi pada bank tabungan negara syariah cabang 
surakarta. 
 
1.4 Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang diatas, maka penulis dapat merumuskan 
permasalahan. Adapun perumusan masalah yang akan diteliti adalah sebagai 
berikut : 
1. Apakah ketersediaan sumber daya efektif pada program perumahan 
bersubsidi? 
2. Apakah kemudahan efektif pada program perumahan bersubsidi? 
3. Apakah ketepatan sasaran efektif pada program perumahan bersubsidi? 
4. Apakah keterjangkauan efektif pada program perumahan bersubsidi? 
 
1.5 Tujuan Penelitian 
Tujuan penelitian ini sebagai berikut : 
1. Untuk mengetahui ketersediaan sumber daya efektif pada program 
perumahan bersubsidi. 
2. Untuk mengetahui kemudahan efektif pada program perumahan bersubsidi. 
3. Untuk mengetahui ketepatan sasaran efektif pada program perumahan 
bersubsidi. 
4. Untuk mengetahui keterjangkauan efektif pada program perumahan 
bersubsidi. 
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1.6 Manfaat Penelitian 
Manfaat yang diharapkan dapat diperoleh dari penelitian ini : 
1. Bagi Akademisi 
a. Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat memberikan informasi yang 
ilmiah pada pihak yang berkepentingan terutama bagi Fakultas Ekonomi 
dan Bisnis Islam IAIN Surakarta untuk melengkapi pembendahaaran 
perpustakaan dan dapat digunakan bahan rujukan dalam penelitian 
sejenis.  
b. Penelitan ini diharapkan dapat memberikan gamabaran awal untuk 
mengadakan penelitian lanjut mengenai efektifitas program perumahan 
bersubsidi pada bank tabungan negara syariah cabang surakarta. 
2. Bagi Masyarakat  
Penelitian ini diharapkan menjadi informasi yang akan menambah 
wawasan dan pengetahuan bagi nasabah bank terutama terkait produk 
pembiayaan murabahah perumahan subsidi. Sehingga dapat dijadikan 
landasan dalam pengambilan keputusan terkait pembiayaan murabahah 
perumahan  subsidi. 
3. Bagi Praktisi  
Penelitian ini diharapkan dapat memberikan informasi yang 
bermanfaat bagi Bank Tabungan Negara Syariah, baik berupa masukan atau 
pertimbangan terkait pembiayaan murabahah program perumahan 
bersubsidi. 
 
12 
 
12 
 
4. Bagi Perbankan Syariah  
a. Sebagai pertimbangan dalam meningkatkan operasional dan pelayanan 
kepeda masyarakat. 
b. Sebagai bahan pertimbangan untuk meningkatkan kinerja Perbankan 
Syariah. Sebagai pertimbangan untuk mengatasi persaingan bisnis dalam 
perbankan serta untuk selalu meningkatkan pertumbuhan produk 
perumahan subsidi.  
 
1.7 Jadwal Penelitian  
(Terlampir) Observasi pada tanggal 1 Februari 2017 
 
1.8 Sistematika Penulisan Penelitian 
Agar pembahasan ini sesuai dengan tujuannya, maka penulisan penelitian 
ini terbagi dalam lima bab garis besar isi sebagai berikut : 
BAB I : PENDAHULUAN 
Berisi uraian tentang latar belakang masalah, identifikasi masalah, 
batasan masalah, rumusan masalah, tujuan penelitian, manfaat 
penelitian, jadwal penelitian, dan sistematika penulisan skripsi. 
BAB II : LANDASAN TEORI 
Berisi uraian tentang kajian teori, hasil penelitian yang relevan, 
kerangka berfikir, dan hipotesis jika perlu. 
BAB III : METODE PENELITIAN 
Berisi uraian tentang waktu dan wilayah penelitian, jenis penelitian, 
populasi, sampel, teknik pengambilan sampel, data dan sumber 
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data, teknik pengumpulan data, variabel penelitian, definisi 
operasional variabel, dan teknik analisis data. 
BAB IV : ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN 
Berisi uraian tentang gambaran umum penelitian, pengujian dan 
hasil analisis data, serta pembahasan hasil analisis data atau 
pembuktian hipotesis. 
BAB V : PENUTUP 
Berisi uraian tentang kesimpulan, keterbatasan penelitian, dan 
saran-saran. 
 
BAB II 
LANDASAN TEORI 
2.1. Kajian Teori  
2.1.1. Efektifitas   
Efektifitas adalah suatu ukuran yang menggambarkan seberapa jauh target 
yang dicapai atau dihasilkan. Efektifitas merupakan kemampuan untuk memilih 
tujuan yang tepat untuk pencapaian tujuan yang telah detetapkan. Dengan kata 
lain, seorang manajer efektif dapat memilih pekerjaan yang harus dilakukan atau 
metode (cara) yang tepat untuk mencapai tujuan (Dewi dkk, 2012: 6). 
Menurut (Dunn, 1999: 498) Efektifitas (Effectiveness) merupakan suatu 
kriteria yang digunakan untuk menseleksi alternatif untuk dijadikan rekomendasi 
yang didasarkan pada pertimbangan apakah alternatif yang direkomendasikan 
tersebut memberikan hasil (akibat) yang maksimal, lepas dari pertimbangan 
efisiensi. Beberapa kriteria efektivitas sistem pembiayaan KPR dalam pembiayaan 
perumahan subsidi, pengukuran dan penilaian dapat dilihat dari  : 
1. Ketersediaan sumber daya  
Suatu sistem dikatakan efektif jika didukung dengan ketersediaan sumber 
daya tersebut. Dapat dilihat berdasarkan ketersediaan infrastruktur financial 
pendukung sistem pembiayaan tersebut yang mencakup : 
a. Sumber pembiayaan perumahan jangka panjang.  
b. Lembaga keuangan yang terlibat sistem pembiayaan KPR dalam 
penyediaan perumahan subsidi.  
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c. Kebijakan yang mengatur pembiayaan KPR dalam penyediaan 
perumahan subsidi (Bertrand Renaud dalam Erma, 2008: 14). 
2. Kemudahan  
Suatu sistem dikatakan efektif jika mekanisme pembiayaan untuk 
penyediaan perumahan subsidi dalam sistem tersebut mudah dijalankan oleh 
stakeholder yang terkait dalam sistem pembiayaan ini. Stakeholder yang 
dimaksud yakni : 
a. Lembaga keuangan (bank yang menyalurkan KPR) 
b. Pengembang (Perumnas dan pengembang swasta) 
c. Masyarakat (kelompok sasaran perumahan subsidi) (Chapin dan Kaiser 
dalam Erma, 2008: 14) 
3. Ketepatan sasaran  
Rencana-rencana harus dievaluasi untuk mengetahui apakah jelas, ringkas, 
nyata dan akurat. Berbagai keputusan dan kegiatan manajemen lainnya hanya 
efektif bila didasarkan pada informasi yang tepat, yaitu tepatnya penyediaan KPR 
Sejahtera atau subsidi bagi keluarga yang baru pertama kali memiliki rumah dan 
dalam kriteria berpenghasilan rendah (Handoko, 1989:103). Kelompok sasaran 
dibagi menjadi 3, berdasarkan tingkat penghasilan, yaitu : 
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Tabel 2.1 
Ketentuan Kelompok Sasaran dan Pilihan Jenis Subsidi Perumahan 
 
Kelompok Sasaran Batasan Penghasilan (Rp / Bulan) 
I 1.400.000 ≤ Penghasilan ≤ 2.000.000 
II 800.000 ≤ Penghasilan < 1.400.000 
III Penghasilan < 800.000 
    Sumber: Peraturan  Menteri Negara Perumahan Rakyat, 2006 
4. Keterjangkauan 
Menurut Mangeswuri (2016:5) keterjangkauan masyarakat terhadap rumah 
harus diperhatikan dalm upaya penyediaan perumahan untuk semua kelompok 
masyarakat. Keterjangkauan (affordability) terhadap rumah merupakan 
kemampuan dan kemauan suatu rumah tangga untuk mengeluarkan sebagian dari 
pendapatannya untuk biaya perumahan. Terdapat keterkaitan yang sangat erat dan 
saling mempengaruhi antara rumah tangga, keuangan rumah tangga dan rumah 
yang diinginkan. 
Secara teoritik berdasarkan hasil penelitian di lapangan telah menunjukkan 
bahwa tipe dan struktur ekonomi sebuah rumah tangga akan mempengaruhi tipe 
dan jenis rumah yang didiami. Hal ini dikarenakan keterjangkauan terhadap 
perumahan dipengaruhi pula oleh tingkat pendapatan keluarga, harga rumah yang 
ditawarkan dan harga lainnya yang mempengaruhi.  Beberapa hal yang perlu 
diperhatikan dalam keterjangkauan : 
a. Pendapatan masyarakat yang berkaitan dengan kemampuan membayar. 
b. Harga yang harus dibayar untuk pengadaan perumahan (Reksohadiprojo 
dan Karseno dalam Erma, 2008: 14). 
17 
 
 
 
2.1.2. Sistem dan Prosedur 
1. Pengertian Sistem 
Sistem berasal dalam bahasa latin (systēma) dan bahasa yunani (sustēma) 
adalah suatu kesatuan yang terdiri dari kompenen yang berhubungan untuk 
mencapai suatu tujuan tertentu. Ada dua kelompok pendekatan dalam 
mendefinisikan sistem, yakni menekankan pada komponen atau eleman dan 
menekankan pada prosedurnya. 
“Sistem adalah sekumpulan dari elemen-elemen yang berinteraksi untuk 
mencapai tujuan”. 
Pendekatan sistem yang merupakan kumpulan dari elemen-elemen atau 
komponen-komponen atau subsistem merupakan definisi lebih luas. Definisi ini 
lebih banyak diterima karena kenyataanya suatu sistem dapat terdiri dari beberapa 
subsistem atau sistem-sistem bagian. Subsistem yang saling berinteraksi dan 
berhubungan membentuk satu kesatuan sehingga tujuan tersebut dapat 
tercapai.Pendekatan sistem yang menekankan pada prosedur mendefinisikan : 
“Suatu sistem adalah suatu jaringan kerja dari prosedur-prosedur yang 
saling berhubungan, berkumpul bersama-sama untuk melakukan kegiatan untuk 
menyelesaikan suatu sasaran tertentu”. 
Pendekatan sistem merupakan jaringan kerja dari prosedur lebih 
menekankan urut-urutan dalam sistem. Suatu sistem dikatakan berhasil bila 
mengenai sasaran dan tujuannya (Jogiyanto, 1988: 2). 
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2. Pengertian Prosedur 
Prosedur adalah suatu urutan pekerjaan yang melibatkan beberapa orang 
sehingga dapat tercapai tujuan yang diharapkan secara efektif dan efesien.Secara 
garis besar prosedur juga mengandung elemendan komponen sistemyakni tahapan 
yang menerangkan apa dan siapa (Jogiyanto, 1988:4). 
Tabel 2.2 
Bagan Alir Sistem Pencairan dan Penyaluran Subsidi Perumahan 
 
 
Sumber: Peraturan  Menteri Negara Perumahan Rakyat, 2008 
 
2.1.3. Pembiayaan Atas Dasar Akad Murabahah 
1. Definisi Murabahah  
Murabahah adalah akad jual beli barang dengan harga jual sebesar biaya 
perolehan ditambah keuntungan yang disepakati dan penjual harus 
mengungkapkan biaya perolehan barang tersebut kepada pembeli (PSAK 102 
paragraf 5).   
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PSAK 102 paragraf 8 menunjukkan bahwa transaksi murabahah tidak harus 
dalam bentuk pembayaraan tangguh (kredit), melainkan dapat juga dalam bentuk 
tunai setelah menerima barang, ditangguhkan dengan dengan mencicil setelah 
menerima barang, ataupun ditanggguhkan dengan membayar sekaligus di 
kemudian hari. 
Transaksi murabahah memiliki fleksibilitas dalam waktu pembayaran, 
dalam praktik perbankan di Indonesia adalah tidak umum menggunakan skema 
pembayaran langsung setelah barang diterima oleh pembeli nasabah(Rizal, Aji 
dan Ahim.A, 2014: 158).  
Murabahah adalah jual beli barang pada harga asal dengan tambahan 
keuntungan yang disepakati. Dalam istilah teknis perbankan syariah Murabahah 
ini diartikan sebagai suatu perjanjian yang disepakati anata Bank Syariah dengan 
nasabah, dimana Bank menyediakan pembiayaan untuk pembelian bahan baku 
atau modal kerja lainnya yang dibutuhkan nasabah, yang akan dibayar kembali 
oleh nasabah sebesar harga jual bank (harga beli bank + margin keuntungan) pada 
waktu yang ditetapkan (Rivai danVeithzal, 2013: 319). 
Menurut Muhammad (2011: 96) Murabahah (dari kata ribhu = 
keuntungan), bank sebagai penjual dan nasabah pembeli. Barang yang diserahkan 
segera dan pembayaran dilakukan secara tangguh.  
Menurut Muhamad (2015: 46) Murabahah adalah Transaksi jual beli suatu 
barang sebesar harga perolehan barang ditambah dengan margin yang disepakati 
antara kedua belah pihak, dimana penjual menjelaskan terlebih dahulu harga 
perolehan kepada pembeli. 
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Sedangkan menurut Saeed (2004: 119), bahwa  Murabahah adalah bentuk 
jual beli dengan komisi, dimana si pembeli biasanya tidak dapat memperoleh 
barang yang diinginkan kecuali lewat seorang perantara atau tidak ingin 
mengalami kesulitan. Maka dari itu ia mencari jasa perantara tersebut.  
Jadi, KPR Syariah dengan prinsip murabahah adalah akad jual beli rumah 
antara nasabah dengan bank, dimana bank sebagai penjual dan nasabah sebagai 
pembeli. Nasabah pertama-tama mengajukan pembiayaan ke bank untuk membeli 
rumah, kemudian bank mewakilkan kepada nasabah untuk membeli rumah 
tersebut.  
Selanjutnya nasabah memberitahu kepada bank tentang kriteria rumah 
secara rinci. Setelah itu bank menjual rumah tersebut kepada nasabah dengan 
angsuran/cicilan. Pada waktu menjual rumah kepada nasabah bank meminta 
marginkeuntungan dari nasabah yang besarnya akad yang telah disepakati 
bersama. Kelebihan kontrak murabahah (pembayaran ditunda). Menurut Saeed, 
(2003: 139) adalah sebagai berikut : 
a. Pembeli mengetahui semua biaya yang semestinya serta mengetahui 
harga pokok barang dan keuntungan (mark up) yang diartikan sebagai 
prosentase harga keseluruhan dan ditambah biaya-biayanya. 
b. Subjek penjualan adalah barang atau komoditas. 
c. Subjek pembeli hendaknya memiliki penjual dan dimiliki olehnya serta ia 
harus mampu mengirimkannya kepada pembeli. 
d. Pembayaran yang ditunda. 
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2. Dasar  Hukum Murabahah  
 Ayat Al-Qur’an dan Hadits yang secara umum membolehkan jual beli, 
diantaranya adalah (Rivai dan Veitzal, 2008: 146) : 






 
Artinya: “hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan 
harta sesamamu dengan jalan batil, kecuali dengan jalan perniagaan yang 
berlaku dengan suka sama suka diantara kamu, dan janganlah kamu 
membunuh dirimu (larangan membunuh diri sendiri mencakup juga 
larangan membunuh orang lain, sebab membunuh orang lain berarti 
membunuh diri sendiri, karena umat merupakan suatu kesatuan); 
Sesungguhnya Allah Maha Penyayang kepadamu. (QS. An-Nisa [4]:29) 
. 
Berdasarkan ayat diatas maka murabahah merupakan cara mencari rizki 
melalui jual beli. Murabahah adalah jual beli berdasarkan transaksi kedua belah 
pihak atas dasar suka sama suka.  
3. Rukun Murabahah  
Menurut Ascarya, (2011:82) rukun murabahah sebagai berikut : 
a. Pelaku Akad 
1) Ba’i (penjual) adalah pihak yang memiliki barang untuk dijual 
2) Musytari (pembeli) adalah pihak yang memerlukan dan akan membeli 
barang. 
b. Objek Akad  
1) Mabi’ (barang dagang) 
2) Tsaman (harga) 
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c. Shigah 
1) Ijab (serah) 
2) Qobul (terima) 
4. Syarat Murabahah 
Syarat murabahah menurut Veithzal dan Andria, (2008: 147) sebagai 
berikut : 
a. Syarat yang berakad (ba’iu dan musytari) cakap dalam hukum dan tidak 
dalam keadaan terpaksa. 
b. Barang yang diperjualbelikan (mabi’) tidak termasuk barang yang haram 
dan jenis maupun jumlahnya jelas. 
c. Harga barang (tsaman) harus dinyatakan secara transparan (harga pokok 
dan komponen keuntungan) dan cara pembayarannya disebutkan dengan 
jelas. 
d. Pernyataan serah terima (ijab qabul) harus jelas dengan menyebutkan 
secara spesifik pihak-pihak yang berakad.  
Sedangkan menurut Antonio, (2001: 102) syarat murabahah sebagai 
berikut : 
a. Penjual member tahu biaya modal kepada nasabah. 
b. Kontrak pertama harus sah sesuai dengan rukun yang ditetapkan. 
c. Penjual harus menjelaskan kepada pembeli bila terjadi cacat atas barang 
sesudah pembelian. 
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d. Penjual harus menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan 
pembelian. Misalnya jika pembelian dilakukan secara utang.  
Secara prinsip jika syarat (a), (d) tidak terpenuhi, pembeli memiliki 
pilihan : 
a. Melanjutkan pembelian seperti apa adanya. 
b. Kembali kepada penjual dan menyatakan ketidaksetujuan atas barang 
yang dijual, 
c. Membatalkan kontrak 
5. Bentuk-bentuk Akad Murabahah 
Bentuk dari akad murabahah ada dua macam, yaitu murabahah sederhana 
dan murabahah kepada pemesanan (Ascarya, 2011:89) : 
a. Murabahah Sederhana 
Murabahah sederhana adalah  bentuk akad murabahah ketika penjual 
memasarkan barangnya kepada pembeli dengan harga sesuai harga 
perolehan ditambah margin keuntungan yang diinginkan. 
b. Murabahah kepada Pemesan 
Murabahah kepada Pemesan adalah bentuk murabahah yang melibatkan 
tiga pihak yaitu : pemesan, pembeli dan penjual. Bentuk murabahah ini 
juga melibatkan pembeli sebagai perantara karena keahliannya atau 
karena kebutuhan pemesan akan pembiayaan. Bentuk murabahah ini 
yang diterapkan perbankan syariah dalam pembiayaan.  
6. Fatwa Dewan Syariah  
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Fatwa dewan syariah nasional menurut Muhammad, (2015: 47) sebagai 
berikut : 
a. Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 04/DSN-MUI/IV/2000 tentang 
Murabahah. 
b. Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 10/DSN-MUI/IV/2000 tentang 
Wakalah 
c. Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 13/DSN-MUI/IX/2000 tentang Uang 
Muka Dalam Murabahah 
d. Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 16/DSN-MUI/IX/2000 tentang 
Diskon Dalam Murabahah 
e. Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 23/DSN-MUI/IV/2002 tentang 
Pelunasan dalam Murabahah 
f. Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 46/DSN-MUI/II/2005 tentang 
Potongan Tagihan Murabahah (Khashm Fi Al-Murabahah) 
g. Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 47/DSN-MUI/II/2005 tentang 
Penyelesaian Piutang Murabahah Bagi Nasabah Tidak Mampu 
Membayar 
h. Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 48/DSN-MUI/II/2005 tentang 
Penjadwalan  Kembali Tagihan Murabahah 
i. Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 49/DSN-MUI/II/2005 tentang 
Konversi Akad Murabahah. 
7. Perlakuan Akuntansi 
Perlakuan akuntansi menurut Muhammad, (2015: 48) sebagai berikut : 
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a. PSAK No. 102 tentang Akuntansi Murabahah. 
b. PAPSI yang berlaku. 
8. Prinsip-prinsip Pembiayaan Murabahah  
Menurut Veithzal dan Andria (2008:348) pemberian kepada seorang 
customer dapar mempertimbangkan, terlebih dahulu harus terpenuhi persyaratan 
yang dikenal dengan prinsip 6 C. Keenam prinsip tersebut antara lain : 
a. Character (Karakter) 
Character adalah keadaan dari sifat costumer baik dalam kehidupan 
pribadi ataupun dalam lingkungan usaha. Kegunaan dari penilaian ini adalah 
untuk mengetahui seberapa jauh kemauan customer untuk memenuhi 
kewajibannya (willingness to pay) sesuai dengan perjanjian yang telah 
ditetapkan. 
b. Capital (Modal) 
Capital adalah dana atau modal sendiri yang dimiliki oleh calon 
mudharib. Makin besar modal sendiri dalam perusahaan, tentu semakin 
tinggi kesungguhan calon mudharib dalam menjalankan usahanya dan bank 
akan merasa lebih yakin memberikan pembiayaan.  
c. Capacity (Kapasitas) 
Capacity adalah kemampuan yang dimiliki calon mudharib dalam 
menjalankan usahanya guna memperoleh laba yang diharapkan. Kegunaan 
dari penilaian ini adalah untuk mengetahui atau mengukur sampai sejauh 
mana  calon mudharib mampu mengembalikan atau melunasi utang-
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utangnya (ability to pay) secara tepat waktu, dari hasil usaha yang 
diperolehnya. 
 
d. Collateral (Jaminan) 
Collateral adalah barang yang diserahkan mudharib sebagai agunan 
terhadap pembiayaan yang diterimanya. Collateral harus dinilai oleh bank 
untuk mengetahui sejauh mana resiko kewajiban finansial mudharib kepada 
bank. Penilaian terhadap  agunan ini meliputi jenis, lokasi, bukti 
kepemilikann dan status hukumnya. Resiko pemberian pembiayaan dapat 
dikurangi sebagian atau seluruhnya dengan meminta collateral yang baik 
kepada customer. 
e. Condition of Economy (Kondisi Ekonomi) 
Condition of Economy adalah situasi dan kondisi politik, sosial, ekonomi, 
dan budaya yang mempengaruhi keadaan perekonomian yang 
memungkinkan pada suatu saat mempengaruhi kelancaran perusahaan calon 
mudharib. 
f. Contraints (Kendala atau Hambatan) 
Contraints adalah batasan dan hambatan yang tidak memungkinkan suatu 
bisnis untuk dilaksakan pada temapat tertentu, misalnya, pendirian suatu 
pompa bensin yang diskitarnya banyak bengkel-bengkel las atau 
pembakaran batu bata.  
9. Skema Pembiayaan Murabahah  
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Dengan demikian, skema pembiayaan murabahah dalam bank syariah secara 
ringkas dapat digambarkan menurut Rizal, Aji dan Ahim.A, (2014:163) sebagai 
berikut : 
 
Gambar 2.1 
Skema Pembiayaan Murabahah 
 
1. Negosiasi 
 
 
6    6. Bayar 
  
  
3. Beli Barang       4. Kirim Barang 
 
10. Metode Perhitungan Pembayaran Angsuran Dalam Pembiayaan 
Murabahah 
MurabahahMenurut Rivai danVeithzal, (2013: 324) Harga pembiayaan 
murabahah adalah harga beli bank ditambah dengan keuntungan yang diharapkan 
yang disebut margin (ribbun) yang telah disepakati dengan nasabah. Dalam 
menetapkan margin, bank syariah akan memperhitungkan berapa variabel yang 
mempengaruhi harga. Perhitungan pembayaran angsuran dalam pembiayaan 
murabahah dilakukan dua metode yaitu : 
a. Metode Anuitas Atau Efektif 
BANK 
SYARIAH 
(PENJUAL) 
 
NASABAH 
(PEMBELI) 
2. Akad Murabahah 
5. Kirim Dokumen 
PEMASOK 
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Melalui metode anuitas atau efektif, maka pembayaran angsuran margin 
akan turun tiap bulan sedangkan angsuran pokok akan naik tiap bulannya 
sampai jangka waktu yang telah ditentukkan.  
Pokok ×
Margin
12 ((1 +
Margin
12 ) ⁿ)
(1 +
Margin
12 ) ⁿ − 1
 
Keterangan : 
Pokok : Besarnya harga pokok sebelum ditambah margin 
Margin : Tingkat keuntungan yang dicapai (expected return) 
ⁿ  : Jumlah periode angsuran 
Dengan demikian angsuran margin pada periode ke-n dapat dihitung dengan 
rumus : 
Sisa pokok pada periode ke − n × margin
12
 
Setelah angsuran margin pada periode ke-n didapatkan, maka angsuran 
pokok dapat diketahui dengan rumus : 
Angsuran Perbulan⎯Angsuran margin pada periode ke⎯n 
b. Metode Flat 
Melalui metode flat maka pembayaran angsuran pembiayaan yang terdiri 
dari angsuran pokok dan margin akan selalu sama tiap bulannya sampai 
dengan jangka waktu pembiayaan.  
Pokok + (pokok ×  Margin)
N
 
 
Keterangan : 
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Pokok : Besarnya harga pokok sebelum ditambah margin 
Margin : Tingkat keuntungan yang dicapai (expected return) 
ⁿ  : Jumlah periode angsuran 
 
2.1.4. Pembiayaan Konsumtif  
Pembiayaan merupakan salah satu tugas pokok bank, yakni pemberian 
fasilitas penyediaan dana untuk memenuhi kebutuhan nasabah. Pembiayaan 
konsumtif adalah pembiayaaan yang digunakan untuk memenuhi kebutuhan 
komsumsi, yang akan habis digunakan untuk memenuhi kebutuhan tersebut 
(Antonio, 2001: 160). 
Kebutuhan konsumsi dapat dibedakan atas kebutuhan primer (pokok atau 
dasar) dan kebutuhan sekunder. Kebutuhan primer adalah kebutuhan pokok, baik 
berupa barang, seperti makanan, minuman, pakaian dan tempat tinggal atau 
bangunan rumah, maupun berupa jasa seperti pendidikan dasar dan pengobatan. 
Kebutuhan sekunder adalah kebutuhan tambahan (Antonio, 2001: 168).  
Sesuai dengan arti kata konsumtif adalah sesuatu yang yang digunakan 
sampai habis. Pada pembiayaan konsumtif, dana yang diberikan oleh bank 
digunakan untuk membeli kebutuhan hidup rumah tangga sehari-hari seperti 
mobil, perbaikan rumah dan sebagainya (Supramono, 2009: 155). 
Menurut Ikatan Bankir Syariah, (2014: 63) pembiayaan konsumtif adalah 
pembiayaan yang diberikan kepada perorangan yang dapat diajukan secara 
perorangan, kelompak atau melalui perusahaan untuk keperluan konsumtif dan 
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atau keperluan sebarguna. Secara umum, produk inti pembiayaan konsumtif dapat 
dikelompokkan menjadi 2, yaitu :    
1. Pembiayaan Berbasis Agunan  
a. Pembiayaan Pemilikan Rumah, yaitu pembiayaan yang diberikan kepada 
perorangan untuk membiayai pembelian rumah tinggal, rumah susun, 
apartemen, rumah kantor, rumah toko atau kios dalam kondisi baru atau 
bekas. 
b. Pembiayaan Pemilikan Tanah, yaitu pembiayaan yang diberikan kepada 
perorangan untuk pemilkan tanah atau kavling siap bangun. 
c. Pembiayaan Kepemilikan Kendaraan Bermotor, yaitu pembiayaan yang 
diberikan untuk pembelia motor atau mobil dengan kondisi baru atau 
bekas. 
d. Pembiayaan dengan Agunan Deposito, yaitu pembiayaan yang diberikan 
kepada perorangan dengan agunan deposito atas nama yang bersangkutan 
di bank peberi pembiayaan. 
e. Pembiayaan Kepemilikan Emas, yaitu pembiayaan diberikan kepada 
perorangan untuk memiliki emas.   
2. Pembiayaan Tanpa Agunan 
Pembiayaan Bebas Agunan, yaitu pembiayaan yang diberikan kepada 
perorangan tanpa agunan kebendaan.  
KPR merupakan produk yang ditawarkan bank kepada masyarakat dalam 
kebutuhan tempat tinggal atau hunian sedangkan, KPR Syariah adalah produk 
pembiayaan yang membiayai kebutuhan nasabah dalam pengadaan rumah tinggal 
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atau  untuk kebutuhan konsumtif. Nasabah dapat mengangsur dengan jumlah 
angsuran yang tidak berubah selama masa perjanjian (Ilham dkk, 2005: 4). 
Menurut Maryanto, (2011: 124) KPR merupakan kredit yang dipergunakan 
untuk pembiayaan, sebagai berikut :  
a. Pembelian Rumah Baru dari Developer 
Pembelian rumah developer dapat dilihat dari fisik rumah dibagi 2 
macam yakni : 
1. Bangunan rumah sudah jadi (ready stock). 
2. Bangunan belum jadi masih berupa tanah (indent). 
Apabila bangunan sudah jadi dan sudah berdiri maka bank akan mudah 
menilai fisik rumah bangunan. Jika belum ada bangunan, developer harus mau 
menjalin kerja sama dengan bank terlebih dahulu. Mengingat status tanah 
masih sertifikat induk (belum di splitzing per masing-masing rumah). Hal ini 
sangat berisiko untuk bank maupun pembeli rumah. Untuk penilian rumah 
pada umumnya bank akan melihat daftar harga, beserta detail luas tanah dan 
bangunan. 
Pengikatan kredit, khusus untuk rumah yang berupa indent. Untuk 
menimalkan resiko, hasil pencarian dana bisa dibagi beberapa skenario. 
Umumnya pencarian dana dimasukkan kedalam bentuk deposito atas nama 
developer (status blokir), deposito dapat dicairkan sesuai termin bangunan. 
Tetapi ini sesuai perjanjian yang dibuat sebelum (MOU) antara pihsk developer 
dengan bank.  
b. Pembelian Rumah Bekas (Second) 
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Untuk membeli rumah bekas pada umumnya tidak banyak masalah. 
Hanya bank akan melihat dan meneliti kelengkapan dokumen. Yang pasti 
jaminan harus bersih tidak dalam sengketa, tidak diblokir, sesuai dengan buku 
tanah yang ada di BPN (Badan Pertanahan Nasional)dan sesuai. Kemudian 
tanahnya ada akses jalan secara fisik maupun surat (di Gambar Situasi 
Sertifikat SHM atau SHGB), tidak ada pemotongan jalan, tidak ada rencana 
pemerintah yang menyebabkan kerugian. 
c. Pembelian Ruko (Rumah Toko) dan Rukan (Rumah Kantor) 
Untuk membeli ruko pada umunya tidak banyak masalah. Hanya bank 
akan melihat dan meneliti kelengkapan dokumen. Dalam jaminan harus bersih 
tidak dalam sengketa, tidak diblokir, sesuai dengan buku tanah. Kemudian 
tanahnya ada akses jalan secara fisik maupun surat (di Gambar Situasi 
Sertifikat SHM/SHGB), tidak ada pemotongan jalan, tidak ada pemerintah 
yang menyebabkan kerugian. 
d. Pembelian Apartemen Baru atau Bekas 
Untuk membeli apartemen, sangat berbeda dengan kondisi yang lainnya. 
Perbedaan yang sangat menyolok adalah menegenai kepemilikan tanahnya 
berupa “Strate Title”, dimana  1 petak tanah yang sama dimiliki oleh beberapa 
orang (karena bangunan bertingkat-tingkat ), misalanya, 1 petak 4×6 meter 
berdiri diatasnya 10 tingkat keatas, maka 10 orang (dari tingkat 1s/d 10 
memiliki tanah yang sama). 
Bank akan melihat lagi dengan teliti status tanahnya; SHM, SHGB atau 
SHGB diatas HPL. Status tanah yang ke-3 inilah status yang paling berisiko, 
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karena pada SHGB ini terdapat perjanjian tambahan didalamnya dengan pihak 
ke-3, umumnya orang awam tidak mengetahui SHGB di atas HPL. SHGB di 
atas HPL tidak hanya terjadi pada apartemen, tapi bisa terjadi pada Ruko, 
Rukan dan  Kios di Mall dan lain-lain. 
Bank harus mengetahui perjanjian-perjanjian lainnya dengan pihak 
pengelola misalnya apabila terjadi gorce majeur (banjir, kebakaran, gempa 
bumi, kontruksi retak, dll) bagaimana dengan penutupan asuransi kebakaran, 
gempa bumi, banjir dan lain-lain (Maryanto, 2011: 125) 
e. Renovasi Rumah, Ruko dan Rukan 
Untuk perhitungan plafon kredit KPR kontruksi butuh RAB (Rancangan 
Anggaran Biaya) secara detail dan gambar-gambarnya dari vendor. Pencairan 
dananya bisa saja per termin sekaligus tergantung dari situasi, kondisi , 
kebijakan bank dan debitur. 
f. Kontruksi (Pembangunan Rumah, Ruko dan Rukan) 
Pada prinsipnya KPR-kontruksi sama dengan KAB (Kredit Angsuran 
Berjangka) yang sudah diterapkan didepan. Penggunaan fasilitas ini khusus 
untuk pembiayaan kontruksi. Untuk pengajuan jenis kredit ini, tanah yang akan 
dibangun merupakan tanah yang sudah dimiliki oleh calon debitur.Sistem 
Pencairan dana dilakukan secara bertahap atau pertermin. Termin disesuaikan 
dengan prestasi bangunan. Secara sederhana termin  bangunan dibagi menjadi 
4 termin : 
Termin I : Fondasi 
Termin II : Dinding 
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Termin III : Atap 
Termin VI : Finishing  
Maka pencairan dana dibagi menjadi 4 kali. 
Sebagai dasar bank menganalisis dari RAB ( Rincian Anggaran Biaya), 
jadwal dan Jangka Waktu pelaksanaan pembangunan. Sebelum pencairan dana, 
kondisi bangunan akan disurvai terlebih dahulu oleh appraiser (tim penilai) 
untuk mengetahui sejauh mana dana yang telah dikucurkan bank digunakan ke 
proyek pembangunan fisik (sebagai bukti kondisi bangunan terakhir, appraiser 
mengambil foto obyeknya) (Maryanto, 2011: 126). 
Foto dan penilaian appraiser sebagai dasar bank untuk mencairkan 
termin berikutnya. Selama pencairan dana kredit belum seluruhnya (dana yang 
telah dicairkan < plafon), maka si debitur hanya membayar bunganya saja 
setiap bulan. Setelah termin terakhir berjalan (penarikan dana = plafon), maka 
si debitur harus langsung mengangsur pokok dan bunga. Untuk fasilitas ini, 
tidak  jangka waktu membayar bunga (grace period) (Maryanto, 2011:127). 
2.1.5.  Jangka Waktu Pembiayaan  
Jangka waktu adalah jangka waktu jatuh tempo pinjaman atau tabungan 
yang ditunjukkan dalam bulan, jatuh tempo pinjaman atau investasi jangka 
pendek biasanya dibawah satu tahun sedangkan jangka waktu jatuh tempo  
pinjaman jangkan panjang yaitu, satu sampai tiga puluh atau empat puluh tahun 
(Team Penyusun Kamus Istilah Perbankan II, 1999: 75).  
Sedangkan menurut Ismail, (2011:95) Jangka Waktu merupakan lamanya 
waktu yang di perlukan dari debitur untuk membayar pinjaman kepada 
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kreditur.Pembiayaan menurut jangka waktu dapat dikelompokkan sebagai berikut 
: 
a. Pembiayaan Jangka Pendek, yaitu fasilitas pembiayaan dengan tenggang 
waktu pelunasan kepada bank tidak lebih dari satu tahun. Pembiayaan 
jenis ini lazim berupa pembiayaan modal kerja untuk perdagangaan, 
industri dan sektor lainnya. 
b. Pembiayaan Jangka Menengah, yaitu fasilitas pembiayaan dengan 
tenggang waktu pelunasan kepada bank lebih dari 1 tahun sampai dengan 
3 tahun. Pembiayaan jenis ini dapat diberikan untuk tiga jenit kredit 
yakni pembiayaan untuk pembeliaan kendaraan, pembiayaan modal 
kerja, pembiayaan modal kerja untuk kontruksi.   
c. Pembiayaan Jangka Panjang, yaitu fasilitas pembiayaan dengan jangka 
waktu pembiayaan yang diberikan lebih dari 3 tahun. Misalnya 
pembiayaan untuk bangunan pabrik besar, jalan tol, bandara besar 
pengadaan mesin dan peralatan serta kredit konsumtif yang nilainya 
besar seperti KPR (Ikatan Bankir Indonesia, 257: 2014). 
Jangka waktu kredit sangatlah fleksibel, umumnya antara 1 sampai 15 
tahun, tetapi ada juga bank lain yang dapat memberikan waktu sampai 20 tahun. 
Pembayaran kewajiban debitur kepada bank berupa angsuran Pokok + Bunga 
setiap bulan. Debitur pengusaha boleh memilih bentuk angsuran sistem Anuitas 
atau Efektif.  
a. Angsuran (pokok+bunga) tetap       Anuitas 
b. Pokok tetap – Bunga Menurun        Efektif 
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Tabel 2.3 
Tabel Angsuran Sistem 
 
 Anuitas Efektif 
Pengusaha ˅ ˅ 
Karyawan ˅ ̶ 
 
Untuk karyawan menggunakan angsuran anuitas danmenggunakan angsuran 
efektif. Alasannya karena karyawan mempunyai penghalisan tetap sama setiap 
bulannya. Apabila menggunakan angsuran efektif, pada angsuran awal akan berat 
dan tidak cocok dengan karakteristik karyawan.  
Tetapi ada beberapa bank yang tidak dapat menggunakan sisitem efektif dan 
harus menggunakan anuitas baik pengusaha ataupun karyawan. Hal ini 
menyangkut kebijakan masing-masing bank.  
Biaya-biaya KPR antara lain : 
1. Provisi Kredit, satu kali untuk selama kredit. 
2. Administrasi. 
3. Asuransi Jiwa. 
4. Asuransi Kebakaran. 
5. Biaya APHT (Akte Pemberian Hak Tanggungan), notaris. 
Persyaratan antara lain : 
1. Foto Copy KTP Suami + Istri. 
2. Foto Copy Kartu Keluarga. 
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3. Foto Copy Akte Nikah/Cerai. 
4. NPWP (Nomor Pokok Wajib Pajak). 
5. Foto Copy Rekening Tabungan/Rekening Koran selama 6 bulan. 
6. Karyawan: Surat Penghasilan, Surat keterangan bekerja. 
7. Pengusaha: Foto Copy SIUP (Surat Izin Usaha Perdagangan, TDP 
(Tanda Daftar Perusahaan), Neraca Laba/Rugi, Akta Pendirian 
Perusahaan, Akta Perubahan. 
Dokumen Jaminan antara lain : 
1. Foto Copy SHM (Sertifikat Hak Milik) atau SHGB (Sertifikat Hak Guna 
Bangunan). 
2. Foto Copy PBB (Pajak Bumi Bangunan) 
3. IMB (Izin Mendirikan Bangunan) 
4. Akta Jual Beli 
5. RAB : untuk perbaikan renovasi atau membangun yang baru. 
6. Kuitansi tanda jadi atau DP (Down Payment) dari developer (Maryanto, 
2011:129). 
2.1.6. Perumahan KPR (Kredit Perumahan Rakyat) 
KPR merupakan produk yang ditawarkan kepada masyarakat dalam 
kebutuhan tempat tinggal atau hunian. Macam-macam produk pembiayaan 
perumahan : 
1. KPR BTN Platinum (Non Subsidi)  
KPR BTN Platinum (Non Subsidi) adalah suatu pembiayaan perumahan 
yang diperuntukkan untuk kalangan menengah keatas dan dikategorikan lebih dari 
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mampu bagi seluruh masyarakat tanpa ada campur tangan dari pemerintah. 
Produk pembiayaan dalam rangka pembelian rumah, ruko, rukan, 
rusun/apartemen bagi nasabah perorangan dengan menggunakan prinsip 
akad Murabahah (Jual Beli) (www.btn.co.id). 
2. KPR Sejahtera iB (FLPP) (Subsidi)  
KPR Sejahtera iB (FLPP) (Subsidi) adalah produk pembiayaanguna 
pembelian rumah bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) dengan 
menggunakan prinsip jual beli (akad murabahah). menurut Penyusun Kamus 
Istilah Perbankan II, (1999: 167) subsidi yakni bantuan keuangan yang diberikan 
oleh pemerintah kepada pihak tertentu berdasarkan pertimbangan bahwa 
pemberian bantuan tersebut digunakan untuk kepentingan umum. Dalam 
Permenpera No.03/PERMEN/M/2007 kelompok sasaran yang menerima subsidi 
yakni : 
a. Keluarga atau rumah tangga yang termasuk perorangan baik 
berpenghasilan tetap ataupun tidak tetap. 
b. Belum pernah memiliki rumah 
c. Belum pernah menerima subsidi rumah  
d. Memiliki keterbatas dalam akses pembiayaan di lembaga. 
 
2.2. Hasil Penelitian yang Relevan 
Penelitian ini tidak terlepas dari tinjauan penelitian yang relevan. Penulis 
menemukan penelitian-penelitian terdahulu yang dilakukan oleh : 
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Tabel 2.4 
Hasil Penelitian yang Relevan 
 
No Variabel Peneliti, Metode 
dan Sampel 
Sumber Hasil penelitian 
1. Efektivitas 
Program Kredit 
Perumahan 
Rakyat (KPR) 
Bersubsidi Bagi 
Masyarakat 
Berpenghasilan 
Rendah di 
Perumahan 
Bumi Rejo 
Damai 
Pekalongan 
Arum NW, 
Winny Astuti, 
Galing Yudana. 
(2011), Metode 
kuantitatif, 
mengukur 
efektifitas 
program KPR 
Bersubsidi 
Jurnal 
Region 
Vol.4, No.1, 
Januari 
2011, Hal 
1-10. 
Bahwa indikator 
peran pemerintah 
pusat cukup efektif. 
Kemudian indikator 
kemudahan 
mekanisme efektif 
yang meliputi: 
ketepatan sasaran 
cukup efektif, 
keterjangkauan 
kurang efektif. 
Sedangkan indikator 
produk meliputi :  
rumah cukup efektif, 
sarana dan prasarana 
cukup efektif, 
keberdayaan 
masyarkat kurang 
efektif. Tingkat 
penghunian kurang 
efektif. Secara 
keseluruhan secara 
umum dinilai kurang 
efektif. Sebab 
program mempunyai 
hasil yang kurang 
memberikan 
pengaruh sesuai 
yang diinginkan. 
2. Efektivitas 
Sistem 
Pembiayaan 
KPR dalam 
Penyediaan 
Rs/Rss di Kota 
Semarang 
(Efectivity 
Erma 
Kusumaningsih 
dan Wido 
Prananing.T. 
(2008), Metode 
kuantitatif, 
mengukur 
efektifitas dalam 
Jurnal Tata 
Loka 
Vol.10, 
No.1, 
Januari 
2008. 
Bahwa indikator 
ketersediaan sumber 
daya dan 
kemampuan 
memecahkan 
masalah belum 
efektif sedangkan 
Indikator 
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Funding System 
KPR In 
Affordable 
RS/RSS 
in Semarang 
City) 
sistem 
pembiayaan 
KPR 
kemudahan 
mekanisme, 
keterjangkauan dan 
ketepatan sasaran 
efektif. Namun jila 
sistem pembiayaan 
KPR dalam 
penyediaan RS/RSS 
belum memadai 
maka akan 
mengalami kendala 
maka sistem 
pembiayaan tersebut 
belum efektif.  
3. Analisis 
Kebutuhan 
Perumahan 
Untuk 
Masyarakat 
Menengah 
Kebawah di 
Ogan Permata 
Indah (OPI) 
Jakabaring 
Palembang 
Sulasman. 
(2012), 
Menganalisis 
penyediaan 
rumah 
untuk 
masyarakat 
menengah 
kebawah 
apakah sudah 
sesuai 
kebutuhan 
masyarakat kota 
palembang. 
Jurnal 
Teknik Sipil 
Vol.7, No.2, 
September 
2012. 
Penyediaan 
perumahan OPI 
dapat memenuhi 
harapan bagi 
penyediaan 
kebutuhan 
pemukiman didaerah 
pusat kota, 
khususnya bagi 
masyarakat 
menengah kebawah 
4. Kebijakan KPR 
Sejahtera Susun 
Sebagai Solusi 
Kebutuhan 
Perumahan bagi 
MBR pada BTN 
Cabang Solo 
Bagas Akhmad 
A.N, Nandita 
Satriavie. 
(2015),Mengana
lisis 
kebijakan KPR 
Subsidi 
berdasarkan 
Peraturan 
Menteri 
Nomor 3 Tahun 
2014 mengenai 
KPR Subsidi 
sebagai solusi 
kebutuhan bagi 
masyarakat 
berpenghasilan 
rendah. 
Jurnal 
Gema, Vol. 
27, No.50, 
Februari-
Juli 2015.  
Masih sedikitnya 
masyarakat kota 
Solo yang berminat 
terhadap rumah 
susun, padahal 
rumah susun 
merupakan solusi 
terbaik di tengah 
susahnya 
mendapatkan lahan 
di Kota Solo. 
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5. Pengendalian 
Kepemilikan 
RSH Subsidi di 
Kelurahan 
Mateseh Kota 
Semarang 
Dea Desita. S. 
(2013), Metode 
penelitian 
Kuantitatif, 
dikarenakan 
kondisi sasaran 
kepemilikan 
bergantung pada 
pengukuran 
variabel 
terhadap 
penghuni objek 
yang diteliti di 
di Kelurahan 
Mateseh Kota 
Semarang 
Jurnal 
Pembangun
an Wilayah 
dan Kota 
Vol.9 No.2, 
Juni 2013, 
hal 194-
204.  
Bahwa sasaran 
subsidi di Kelurahan 
Matesih Kota 
Semarang 
dikategorikan 
Kurang Tepat 
Sasaran karena 
aturan kebijakan 
pemerintah yang 
tidak diterapkan 
dengan benar oleh 
developer.  
 
Perbedaaan penelitian terdahulu dengan penelitian saat ini adalah terletak 
pada sampel dan objek penelitian. Sampel yang digunakan pada penelitian ini 
adalah nasabah produk pembiayaan murabahah yang menggunakan KPR Subsidi 
BTN Syariah. Sedangkan dalam penelitian ini objek yang diteliti yakni di wilayah 
Surakarta.Persamaan penelitian ini dengan penelitian terdahulu terletak pada 
variabel yang diambil, yaitu variabel Efektifitas, program pemerintah KPR 
Subsidi (Sejahtera). 
 
2.3. Kerangka Berfikir 
Dalam penyusunan skripsi ini maka dibutuhkan adanya kerangka berfikir 
agar penelitian ini lebih terarah. Kerangka berfikir tersebut dapat digambarkan 
sebagai berikut : 
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Gambar 2.2 
Kerangka Berfikir 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
Alur pemikiran tersebut dapat dijelaskan bahwa efektifitas program 
perumahan bersubsidi dipengaruhi oleh : 
Efektifitas adalah suatu ukuran yang menggambarkan seberapa jauh target 
yang dicapai atau dihasilkan. Efektifitas merupakan kemampuan untuk memilih 
tujuan yang tepat untuk pencapaian tujuan yang telah detetapkan. Dengan kata 
lain, seorang manajer efektif dapat memilih pekerjaan yang harus dilakukan atau 
metode (cara) yang tepat untuk mencapai tujuan (Dewi dkk, 2012: 6). 
Pengukuran Efektifitas 
Program Perumahan 
Bersubsidi 
1. Ketersediaan 
Sumberdaya 
2. Kemudahan 
3. Ketepatan 
Sasaran 
4. Keterjangkauan 
Bank Syariah 
Produktif Konsumtif 
KPR Subsidi 
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Menurut (Dunn, 1999: 498) Efektifitas (Effectiveness) merupakan suatu 
kriteria yang digunakan untuk menseleksi alternatif untuk dijadikan rekomendasi 
yang didasarkan pada pertimbangan apakah alternatif yang direkomendasikan 
tersebut memberikan hasil (akibat) yang maksimal, lepas dari pertimbangan 
efisiensi.  
Menurut Erma (2008:13) terdapat beberapa kriteria efektivitas sistem 
pembiayaan KPR dalam pembiayaan perumahan subsidi, pengukuran dan 
penilaian dapat dilihat dari  : 
1. Ketersediaan sumber daya  
Suatu sistem dikatakan efektif jika didukung dengan ketersediaan sumber 
daya tersebut. Dapat dilihat berdasarkan ketersediaan infrastruktur financial 
pendukung sistem pembiayaan tersebut yang mencakup : 
a. Sumber pembiayaan perumahan jangka panjang.  
b. Lembaga keuangan yang terlibat sistem pembiayaan KPR dalam 
penyediaan perumahan subsidi.  
c. Kebijakan yang mengatur pembiayaan KPR dalam penyediaan 
perumahan subsidi (Bertrand Renaud dalam Erma, 2008: 14). 
2. Kemudahan  
Suatu sistem dikatakan efektif jika mekanisme pembiayaan untuk 
penyediaan perumahan subsidi dalam sistem tersebut mudah dijalankan oleh 
stakeholder yang terkait dalam sistem pembiayaan ini. Stakeholder yang 
dimaksud yakni : 
a. Lembaga keuangan (bank yang menyalurkan KPR) 
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b. Pengembang (Perumnas dan pengembang swasta) 
c. Masyarakat (kelompok sasaran perumahan subsidi) (Chapin dan Kaiser 
dalam Erma, 2008: 14). 
Menurut Arum (2011: 3) pada variabel kemudahaan mekanisme dinilai 
efektif. Sebab walaupun pada sub variabel persyaratan dan sistem pembayaran 
dinilai sudah efektif. namun proses pelaksanaanya dimana tidak seluruh 
kelompok sasaran dapat mengakses program menjadi suatu kendala juga. Hal 
tersebut berkaitan dengan lembaga perbankan yang dilibatkan dalam program 
KPR bersubsidi memiliki mekanisme yang belum cukup menjembatani oleh 
pemerintah melalui programnya. 
3. Ketepatan sasaran  
Rencana-rencana harus dievaluasi untuk mengetahui apakah jelas, ringkas, 
nyata dan akurat. Berbagai keputusan dan kegiatan manajemen lainnya hanya 
efektif bila didasarkan pada informasi yang tepat, yaitu tepatnya penyediaan 
KPR Sejahtera atau subsidi bagi keluarga yang baru pertama kali memiliki 
rumah dan dalam kriteria berpenghasilan rendah (Handoko, 1989:103). 
Kelompok sasaran dibagi menjadi 3, berdasarkan tingkat penghasilan, yaitu : 
Tabel 2.1 
Ketentuan Kelompok Sasaran dan Pilihan Jenis Subsidi Perumahan 
 
Kelompok Sasaran Batasan Penghasilan (Rp / Bulan) 
I 1.400.000 ≤ Penghasilan ≤ 2.000.000 
II 800.000 ≤ Penghasilan < 1.400.000 
III Penghasilan < 800.000 
   Sumber: Peraturan  Menteri Negara Perumahan Rakyat, 2006 
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Menurut Arum (2011: 3) menyatakan cukup efektif hal ini tidak sesuai 
dengan kriteria program KPR bersubsidi, dimaksudkan kepada MBR yang belum 
memiliki hunian. Hal tersebut karena kesalahan oknum manusia yang tidak 
memberikan informasi dengan benar mengenai kondisi dan kemampuan ekonomi 
keluarganya dalam proses pengajuan KPR Bersubsidi. 
Menurut Dea (2013: 9) ketepatan dalam proses pemberian perumahan 
bersubsdi harus sesuai kriteria dan dengan persyaratan yang jelas. Bukti 
persyaratan yang jelas yaitu dengan pernyataan yang diketahui oleh atasan serta 
kelurahan setempat.  
4. Keterjangkauan 
Suatu sistem pembiayaan dikatakan efektif jika terjangkau oleh masyarakat. 
Keterjangkauan terhadap rumah merupakan kemampuan dan kemauan suatu 
rumah tangga untuk mengeluarkan sebagian dari pendapatannya untuk biaya 
perumahan. Beberapa hal yang perlu diperhatikan dalam keterjangkauan : 
a. Pendapatan masyarakat yang berkaitan dengan kemampuan membayar. 
b. Harga yang harus dibayar untuk pengadaan perumahan (Reksohadiprojo 
dan Karseno dalam Erma, 2008: 14). 
Dalam penelitian Wulan (2016: 2) Perumahan subsidi merupakan kredit 
atau pembiayaan yang disediakan oleh pemerintah untuk memfasilitasi 
kepemilikan yang layak huni, dengan maksud membantu kalangan masyarakat 
berpenghasilan rendah (MBR) yang selama ini kesulitan dengan mendapatkan 
pembiayaan perumahan, sehingga masyarakat berpenghasilan rendah 
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diharapkan dapat meningkatkan produktifitas diri dan keluarganya agar suatu 
saat dapat mencapai kehidupan yang lebih baik. 
Menurut Mangeswuri (2016:5)  keterjangkauan masyarakat terhadap rumah 
harus diperhatikan dalam upaya penyediaan perumahan untuk semua kelompok 
masyarakat. Keterjangkauan (affordability) terhadap rumah merupakan 
kemampuan dan kemauan suatu rumah tangga untuk mengeluarkan sebagian dari 
pendapatannya untuk biaya perumahan. Terdapat keterkaitan yang sangat erat dan 
saling mempengaruhi antara rumah tangga, keuangan rumah tangga dan rumah 
yang diinginkan. 
Tipe dan struktur ekonomi sebuah rumah tangga akan mempengaruhi tipe 
dan jenis rumah yang didiami. Hal ini dikarenakan keterjangkauan terhadap 
perumahan dipengaruhi pula oleh tingkat pendapatan keluarga, harga rumah 
yang ditawarkan dan harga lainnya yang mempengaruhi. 
Dalam penelitian Dea (2013: 5) penyediaan rumah subsidi atau rumah 
murah merupakan salah satu program yang direncanakan pemerintah untuk 
membantu masyarakat berpenghasilan rendah dalam menjangkau rumah layak 
huni.  
 
2.4. Hipotesis 
Hipotesis merupakan jawaban sementara terhadap rumusan masalah 
penelitian, di mana rumusan masalah penelitian telah dinyatakan dalam bentuk 
kalimat pertanyaan. Dikatakan sementara, karena jawaban yang diberikan baru 
didasarkan pada teori yang relevan, belum didasarkan pada fakta-fakta empiris 
yang diperoleh melalui pengumpulan data. Jadi hipotesis juga dapat dinyatakan 
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sebagai jawaban teoritis terhadap rumusan masalah penelitian, belum jawaban 
empirik (Sugiyono, 2012: 70). Dari kerangka teori diatas, maka hipotesis yang 
dapat diajukan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 
 
Pengaruh efektifitas program perumahan bersubsidi pada BTN Syariah. 
1. H0 : Tidak ada pengaruh antara ketersediaan sumber daya program 
perumahan bersubsidi pada BTN Syariah. 
H1 : Ada pengaruh antara ketersediaan sumber daya program perumahan 
bersubsidi (KPR) pada BTN Syariah. 
2. H0 : Tidak ada pengaruh antara kemudahan program perumahan 
bersubsidi (KPR) pada BTN Syariah. 
H1 : Ada pengaruh antara kemudahan program perumahan bersubsidi 
(KPR) pada BTN Syariah. 
3. H0 : Tidak ada pengaruh antara ketepatan sasaran program perumahan 
bersubsidi (KPR) pada BTN Syariah. 
H1 : Ada pengaruh antara ketepatan sasaran program perumahan 
bersubsidi (KPR) pada BTN Syariah. 
4. H0 : Tidak ada pengaruh antara keterjangkauan program perumahan 
bersubsidi (KPR) pada BTN Syariah. 
H1 : Ada pengaruh antara keterjangkauan program perumahan bersubsidi 
(KPR) pada BTN Syariah. 
 
BAB III 
METODE PENELITIAN 
3.1. Waktu Dan Wilayah Penelitian  
3.1.1. Waktu Penelitian 
Waktu yang digunakan untuk melaksanakan penelitian ini adalah bulan 
Februari 2017 sampai dengan selesai.  
3.1.2. Wilayah Penelitian 
Penelitian ini dilakukan pada Bank Tabungan Negara Syariah (BTN 
Syariah) Surakarta yang berlokasi di Jl. Brigjen Slamet Riyadi No. 322 Solo 
57141, Solo, Jawa Tengah. Adapun penelitian yang mendorong untuk penelitian 
dilokasi tersebut yakni : 
1. Bank BTN Syariah merupakan bank yang dikenal masyarakat dengan 
produk KPR nya.  
2. Pada tahun 1974 Bank BTN adalah Bank yang ditunjuk pemerintah sebagai 
satu-satunya instansi yang menyalurkan KPR dari kalangan menengah 
kebawah sampai kalangan menengah keatas. 
 
3.2.  Jenis Penelitian  
Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode penelitian 
deskriptif kuantitatif. Metode analisis deskriptif melalui studi kepustakaan yang 
didukung dengan analisis kuantitatif adalah data yang diukur dalam suatu skala 
numeric (angka) dengan menggunakan uji reliabilitas, uji validitas dan ukuran 
efektifitas. Penelitian ini dimaksudkan untuk mengetahui pengaruh efektifitas 
program perumahan bersubsidi pada Bank BTN Syariah Surakarta. Alat ukur 
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penelitian ini berupa kuesioner dan data primer dari perusahaan. Data yang 
diperoleh berupa jawaban dari responden masyarakat terhadap pernyataan yang 
diajukan. Dalam teknik penyebaran kuesioner atau responden dalam penelitian ini 
diambil dari beberapa lokasi yakni di Perumahan Permata Joho Baru 1 dan 
Perumahan Permata Joho Baru 2 terdapat di Mojolaban, Sukoharjo, Jawa Tengah,  
Perumahan Griya Winong Baru terdapat di Palur Solo, Karanganyar, Jawa Tengah 
dan Perumahan Surya Maganda Kahuripan terdapat di Popongan, Karanganyar, 
Jawa Tengah. 
Setelah menentukan pertanyaan, langkah selanjutnya adalah pembentukan 
skala untuk memilih satu format jawaban dari daftar petanyaan. Dari penelitian ini 
menjelaskan angka dari variabel dengan metode penelitian statistik. Metode 
penelitian statistic merupakan metode yang paling luas diterapkan dalam bisnis 
(Kuncoro, 2009: 192). 
 
3.3. Populasi, Sampel, Teknik Pengambilan Sampel 
3.3.1. Populasi 
Dalam metode penelitian kata populasi sangat popular. Populasi berasal dari 
bahasa Inggris population yang berarti jumlah penduduk (Bungin, 109: 2005). 
Populasi merupakan sekelompok orang, kejadian atau segala sesuatu yang 
mempunyai karakteristik tertentu (Bambang dan Indriantoro, 2009: 115). 
Sedangkan menurut Kuncoro, (2009: 118), populasi adalah suatu kelompok dari 
elemen yang lengkap, berupa orang, objek dimana kita tertarik unuk 
mempelajarinya atau menjadi objek penelitian. Jumlah populasi dalam penelitian 
ini sebanyak 710 nasabah.  
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3.3.2. Sampel 
Sampel adalah suatu himpunan bagian (subset) dari unit populasi (Kuncoro, 
2009: 118). Sedangkanmenurut Bambang dan Indriantoro (2009: 258), Sampel 
merupakan sekelompok atau beberapa bagian dari suatu populasi.  Oleh karena itu 
sampel dalam penelitian ini adalah nasabah produk pembiayaan murabahah yang 
menggunakan KPR Subsidi BTN Syariah Surakarta. Jumlah sampel dalam 
penelitian ini sebanyak 88 responden.  
3.3.3. Teknik Pengambilan Sampel 
Teknik pengambilan sampel yang digunakan dalam penelitian ini adalah 
menggunakan teknik nonprobability sampling dengan menggunakan purpose 
sampling. Nonprobability sampling adalah teknik pengambilan sampel yang tidak 
memberi peluang atau kesempatansama bagi setiap anggota populasi untuk dipilih 
menjadi sampel (Sugiyono, 2012: 95). 
Metode purpose sampling adalah teknik penentuan sampel dengan 
pertimbangan tertentu. Dalam penelitian ini peneliti memberikan kriteria untuk 
dijadikan sampel yaitu Sampel penelitian adalah nasabah yang mengajukan 
pembiayaan perumahan KPR subsidi di BTN Syariah (Sugiyono, 2012: 96). 
Sampel adalah bagian dari populasi (Zuriah, 2007: 119). Besarnya sampel 
dalam penelitian ini ditentukan dengan menggunakan rumus Slovin, rumus Slovin 
digunakan dalam penelitian ini karena rumus Slovin ini mempersyaratkan anggota 
populasi diketahui jumlahnya atau yang sering disebut populasi terhingga. Jika 
populasi tidak diketahui jumlah anggotanya atau yang sering disebut populasi tak 
terhingga maka, rumus ini tidak dapat digunakan. 
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Menurut Husein Umar (2011: 78) untuk mengetahui jumlah sampel yang 
akan diteliti menggunakan rumus Slovin. sebagai berikut : 
𝑛 =
𝑁
1 + 𝑁𝑒2
 
Keterangan : 
n = Ukuran Sampel 
N = Ukuran Populasi 
e = Persen Kelonggaran Ketidaktelitian (10%). 
𝑛 =
710
1 + (710) (10%)2
 
𝑛 =
710
8,1
 
𝑛 = 87,65 
𝑛 = 88 
Dari perhitungan tersebut sampel yang dihasilkan adalah  87,65 dan 
dibulatkan menjadi 88 responden.Pada proses pemilihan responden digunakan 
stratified random sampling (Sugiyono, 2012: 93). Stratified random sampling  
adalah teknik yang digunakan bila populasi mempunyai anggota atau unsur yang 
tidak homogen dan berstrata secara proposional. Sampel ini diambil dari nasabah 
perumahan subsidi pada lokasi penelitian yang menggunakan fasilitas KPR BTN 
Syariah dan masih mengingat dengan baik sistem pembiayaan murabahah yang 
digunakan dalam memperoleh perumahan. 
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3.4. Data dan Sumber Data 
Data adalah bahan keterangan tentang sesuatu objek penelitian yang 
diperoleh di lokasi penelitian. (Bungin, 109: 2005). Metode yang digunakan 
dalam memperoleh data adalah, sebagai berikut :   
3.4.1. Data Primer 
Data pimer merupakan sumber data penelitian yang diperoleh langsung dari 
sumber asli (tidak melalui media perantara). Data primer secara khusus 
dikumpulkan oleh peneliti untuk menjawab penelitian. Penelitian dengan data 
primer dapat mengumpulkan data sesuai dengan yang diinginkan, karena data 
yang tidak relevan dengan tujuan penelitian dapat dieliminir atau setidaknya 
dikurangi (Bambang dan Indriantoro, 2009: 147). 
Data dalam penelitian ini diperoleh dengan cara membagikan kuesioner 
secara langsung kepada responden, yaitu hasil kuesioner yang disebarkan kepada 
nasabah yang mengajukan program perumahan bersubsidi menggunakan 
pembiayaan murabahah (KPR) pada BTN Syariah Surakarta.  
3.4.2. Data Sekunder 
Data sekunder merupakan sumber data penelitian yang diperoleh peneliti 
secara tidak langsung melalui media perantara (diperoleh dan dicatat oleh pihak 
lain) (Bambang dan Indriantoro, 2009: 147). Data sekunder dalam penelitian ini 
diperoleh dengan cara studi pustaka dengan melakukan studi literature melihat 
jurnal, buku, artikel, internet dan skripsi terdahulu baik dari literatur cetak 
maupun elektronik yang berhubungan dengan topik penelitian. 
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3.5.Teknik Pengumpulan Data 
Metode pengumpulan data merupakan pengumpulan data yang menentukan 
berhasil atau tidaknya suatu penelitian. Pada metode penelitian kuantitatif dikenal 
beberapa metode, yaitu : 
3.5.1. Metode Kuesioner (Angket) 
Bambang dan Indriantoro (2009: 154) Metode kuesioner adalah teknik 
pengumpulan data yang dilakukan dengan cara memberi seperangkat pertanyaan 
atau pertanyaan tertulis kepada responden untuk dijawab (Sugiyono 2015: 199). 
Pengumpulan data penelitian pada kondisi tertentu kemungkinan tidak 
memerlukan kehadiran peneliti. Teknik ini memberikan tanggung jawab kepada 
responden untuk menjawab pertanyaan. Dalam teknik penyebaran kuesioner 
dalam penelitian ini diambil dari beberapa Perumahan Permata Joho Baru 1 dan 
Perumahan Permata Joho Baru 2 terdapat di Mojolaban, Sukoharjo, Jawa Tengah,  
Perumahan Griya Winong Baru terdapat di Palur Solo, Karanganyar, Jawa Tengah 
dan Perumahan Surya Maganda Kahuripan terdapat di Popongan, Karanganyar, 
Jawa Tengah. 
Menurut Sugiyono, (2012: 93) Skala Likert digunakan untuk mengukur 
sikap, pendapat dan presepsi seseorang atau sekelompok orang tentang fenomena 
sosial. Dengan skala Likert maka variabel yang akan diukur dijabarkan menjadi 
indikator variabel, kemudian indikator tersebut dijadikan sebagai titik tolak untuk 
menyusun item-item instrument yang dapat berupa pertanyaan atau pernyataan. 
Indeks yang digunakan dalam skala ini adalah: 
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Tabel 3.1 
Skor Jawaban Skala Likert 
 
No Jawaban Skor 
1 Sangat Setuju 5 
2 Setuju 4 
3 Kurang Setuju 3 
4 Tidak Setuju 2 
5 Sangat Tidak Setuju 1 
   Sumber: Sugiyono (2012: 94) 
3.5.2. Metode Observasi 
Metode observasi adalah proses pencatatan pola perilaku subyek (orang), 
obyek (benda) atau kejadian yang sistematik tanpa adanya pertanyaan atau 
komunikasi dengan individu yang diteliti. Dua diantaranya yang terpenting adalah 
proses-proses pengamatan dan ingatan (Bambang dan Indriantoro, 2009: 157). 
 
3.6. Teknik Analisis Data  
3.6.1. Uji Validitas dan Reliabilitas 
1. Uji Validitas  
Menurut Ghozali uji validitas digunakan untuk mengukur sah atau valid 
tidaknya suatu kuesioner. Suatu kuesioner dikatakan valid jika pertanyaan pada 
kuesioner mampu untuk mengungkapkan sesuatu yang akan diukur oleh kuesioner 
tersebut (Ghozali, 2011: 52).  Uji signifikansi dilakukan dengan membandingkan 
nilai rhitung dengan rtabel untuk degree of fredoom (df) = n-2, dalam hal ini n adalah 
jumlah sampel (Ghozali, 2011: 53). 
Untuk menguji apakah masing-masing indikator valid atau tidak, dapat 
dilakukan analisis menggunakan metode Pearson Product Moment atau Spearman 
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Rank Corelation. Jika rhitung lebih besar dengan rtabel dan nilai positif maka butir 
aatau pertanyaan atau indicator tersebut dinyatakan valid (Ghozali, 2011: 53). 
2. Uji Reliabelitas 
Uji reliabelitas adalah alat untuk mengukur suatu kueisoner yang merupakan 
indikator  dari variabel atau konstruk. Suatu kuesioner dikatakan reliable atau 
handal jika jawaban seorang terhadap pertanyaan adalah konsisten atau stabil dari 
waktu ke waktu. Untuk menghitung reliabilitas dilakukan dengan menggunakan 
koefisien Cronbach’s Alpha . instrumen untuk mengukur masing-masing variabel 
dikatakan reliabel jika memiliki Cronbach’s Alpha > 0,60. (Ghozali, 2007: 42). 
Menurut Arikunto (2002: 171) untuk analisis reliabilitas internal dapat 
digunakan dengan metode Cronbach’s Alpha. Jika koefisien yang didapat > 0,60, 
maka instrument tersebut reliable. Analisis Alpha Cronbach’s dengan bantuan 
computer bisa diukur dengan rumus sebagai berikut : 
R₁₁=
[𝑘]
[𝑘−1]
[1- 
Ʃ𝜎𝑏²
𝜎𝑡²
] 
Keterangan : 
R₁₁ =  Reliabilitas instrument 
K = Banyaknya butir pertanyaan atau banyaknya soal 
Ʃσb² = Jumlah varian butir 
σt² = Varian total 
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3.6.2.  Ukuran Efektifitas  
a. Pengorganisasian data  
Pengorganisasian data dilakukan terhadap data-data yang telah disajikan 
yaitu :  
P =
f
𝑁
×  100% 
Keterangan : 
P = Presentase rumlah responden 
f = Jumlah jawaban responden 
N = Jumlah responden. 
b. Kriteria Interprestasi Skor 
Kelas interval berfungsi untuk menentukan tingkatan nilai dari hasil variabel 
yang diukur. Nilai kelas interval dinyatakan dalam presentase berikut Pemberian 
nilai sebelumnya sudah ditentukan dengan menggunakan skala likert, yakni :  
Tabel 3.2 
Kriteria Interprestasi Skor 
 
Kelas Kriteria Interprestasi Kategori Nilai 
1 81% - 100% Sangat Efektif 5 
2 61% - 80% Efektif 4 
3 41% - 60% Cukup Efektif 3 
4 21% - 40% Kurang Efektif 2 
5 0% - 20% Sangat Kurang Setuju 1 
Sumber: Johan (2012: 7) 
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c. Menghitung efektifitas seluruh indikator  
Efektifitas =
Jumlah rata − rata efektifitas seluruh indikator
4 indikator variabel
 
Setelah menghitung efektifitas secara keseluruhan indikator. maka akan 
mengetahui program perumahan bersubsidi tersebut. Kemudian hasil bisa dilihat 
berdasarkan kriteria interpretasi dalam persen tersebut (Wacliffe Timotius, 2013: 
7). 
 
3.7. Variabel Penelitian 
Variabel merupakan suatu atribut atau obyek yang ditetapkan oleh peneliti 
untuk dipelajari dan ditarik kesimpulan (Sugiyono, 2015: 60), Dalam penelitian 
ini menggunakan variabel diantaranya yaitu:   
3.7.1. Variabel Independen 
Variabel independen adalah variabel yang mempengaruhi variabel lain. 
Dalam bahasa Indonesia sering disebut variabel bebas. variabel bebas dalam 
penelitian ini adalah Efektifitas program. 
3.7.2. Variabel Dependen 
Variabel dependen adalah variabel yang dipengaruhi variabel lain. Dalam 
bahasa Indonesia sering disebut variabel terikat. variabel terikat dalam penelitian 
ini adalah Perumahan (KPR) Subsidi. 
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3.8. Definisi Operasional Variabel 
3.8.1. Variabel Independen (Variabel Bebas)  
Dalam penelitian ini jumlah variabel bebas yaitu : 
Efektifitas adalah suatu ukuran yang menggambarkan seberapa jauh target 
yang dicapai atau dihasilkan. Menurut Erma (2008: 14) terdapat beberapa kriteria 
efektivitas sistem pembiayaan KPR dalam pembiayaan perumahan subsidi, 
pengukuran dan penilaian dapat dilihat dari : 
a. Ketersediaan sumber daya : Suatu sistem dikatakan efektif jika didukung 
dengan ketersediaan sumber daya tersebut. Dapat dilihat berdasarkan 
ketersediaan infrastruktur financial pendukung sistem pembayaan 
tersebut. 
b. Kemudahan : Suatu sistem dikatakan efektif jika mekanisme pembiayaan 
untuk penyediaan perumahan subsidi dalam sistem tersebut mudah 
dijalankan oleh stakeholder (proses pengambilan keputusan) yang terkait 
dalam sistem pembiayaan. 
c. Ketepatan sasaran : Rencana-rencana harus dievaluasi untuk mengetahui 
apakah jelas, ringkas, nyata dan akurat. Berbagai keputusan dan kegiatan 
manajemen lainnya hanya efektif bila didasarkan pada informasi yang 
tepat, yaitu tepatnya penyediaan KPR Sejahtera/subsidi bagi keluarga 
yang baru pertama kali memiliki rumah dan dalam kriteria 
berpenghasilan rendah. 
d. Keterjangkauan : Suatu sistem pembiayaan dikatakan efektif jika 
terjangkau oleh masyarakat. Keterjangkauan terhadap rumah merupakan 
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kemampuan dan kemauan suatu rumah tangga untuk mengeluarkan 
sebagian dari pendapatannya untuk biaya perumahan. 
3.8.2. Variabel Dependen (Variabel Terikat) 
Dalam penelitian ini jumlah variabel terikat yaitu : 
Perumahan KPR adalah produk yang ditawarkan kepada masyarakat dalam 
kebutuhan tempat tinggal atau hunian. KPR Sejahtera iB (FLPP) (Subsidi) adalah 
fasilitas kepemilikan yang layak huni, dengan maksud membantu kalangan 
masyarakat berpenghasilan rendah yang selama ini kesulitan dengan mendapatkan 
pembiayaan perumahan, sehingga masyarakat berpenghasilan rendah diharapkan 
dapat meningkatkan produktifitas diri dan keluarganya agar suatu saat dapat 
mencapai kehidupan yang lebih baik (Wulan, 2016: 2). 
KPR Bersubsidi dengan prinsip murabahah atau jual beli yang diberikan 
Bank kepada nasabah, untuk digunakan membeli rumah atau tanah untuk dimiliki 
dan dihuni atau dipergunakan sendiri (www.btn.co.id). 
 
BAB IV 
ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN 
4.1. Gambaran Umum Penelitian 
4.1.1. Sejarah Pendirian Bank Tabungan Negara 
Bank Tabungan Negara Syariah merupakan Strategic Bussiness Unit (SBU) 
dari bank BTN yang menjalankan bisnis dengan prinsip Syariah, mulai beroperasi 
pada tanggal 14 Februari 2005 melalui pembukaan Kantor Cabang Syariah 
pertama di Jakarta. 
Pembukaan Strategic Bussiness Unit (SBU) ini guna melayani tingginya 
minat masyarakat dalam memanfaatkan jasa keuangan Syariah dan 
memperhatikan keunggulan prinsip Perbankan Syariah, selain itu dengan adanya 
fatwa Majelis Ulama Indonesia tentang bunga bank, serta melaksanakan Rapat 
Umum Pemegang Saham tahun 2004. Sampai dengan Desember 2009 telah 
dibuka 20 Kantor Cabang, 1 (satu) Kantor Cabang Pembantu Syariah, dengan 119 
Kantor Layanan Syariah. 
4.1.2. Profil Objek Penelitian  
a. Visi  
Menjadi SBU BTN yang sehat dan terkemuka dalam penyediaan jasa 
keuangan syariah dan mengutamakan kemaslahatan bersama. 
b. Misi  
1) Mendukung pencapaian sasaran laba usaha BTN. 
2) Memberikan pelayanan jasa keuangan Syariah yang unggul dalam 
pembiayaan perumahan dan produk serta jasa keuangan Syariah terkait 
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sehingga dapat memberikan kepuasan bagi nasabah dan memperoleh 
pangsa pasar yang diharapkan. 
3) Melaksanakan manajemen perbankan yang sesuai dengan prinsip Syariah 
sehingga dapat meningkatkan ketahanan BTN dalam menghadapi 
perubahan lingkungan usaha serta meningkatkan share holders value. 
4) Memberi keseimbangan alam pemenuhan kepentingan segenap 
stakeholders serta memberikan ketenteraman pada karyawan dan 
nasabah. 
c. Tujuan 
Tujuan dari pendirian UUS Bank BTN adalah untuk memenuhi kebutuhan 
nasabah akan produk dan layanan perbankan sesuai prinsip Syariah dan memberi 
manfaat yang setara, seimbang dalam pemenuhan kepentingan nasabah dan bank. 
Sebagai bagian dari Bank BTN yang merupakan Bank BUMN, BTN 
Syariah menjalankan fungsi intermediasi dengan menghimpun dana masyarakat 
melalui Giro, Tabungan, dan Deposito kemudian menyalurkannya kembali 
melalui KPR dan Pembiayaan Multimanfaat. 
Mendukung pencapaian sasaran laba usaha Bank. Meningkatkan ketahanan 
Bank dalam menghadapi perubahan lingkungan usaha. Memberi keseimbangan 
dalam pemenuhan kepentingan segenap nasabah dan pegawai. 
d. Deskripsi Lokasi Perusahaan 
PT. Bank Tabungan Negara (Persero) Tbk Cabang Syariah Surakarta berdiri 
pada tanggal 29 Desember 2005, memiliki lokasi yang strategis dan mudah 
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dijangkau. Lokasi tersebut terletak di Jalan Brigjend Slamet Riyadi No. 322 
Surakarta. Beberapa pertimbangan yang dilakukan antara lain : 
1. Jalan Brigjend Slamet Riyadi merupakan jalan utama lalu lintas yang 
cukup padat di Surakarta. Terdapat pusat-pusat bisnis baik perdagangan, 
perhotelan, pemerintahan, rumah sakit, dan hiburan. 
2. Memiliki posisi yang cukup dekat dengan kantor cabang Bank BTN 
Surakarta sehingga memudahkan dalam pemindahan berkas-berkas dan 
kebutuhan lain. 
3. Jalan Brigjend Slamet Riyadi Surakarta merupakan nama jalan yang 
sudah dikenal dan diketahui luas baik masyarakat Surakarta dan 
sekitarnya sehingga konsumen mudah untuk mencarinya. 
4. Telepon (0271) 712127, Fax (0271) 717276, Website www.btn.co.id, 
email kcs.solo@btn.co.id. 
4.1.3. Produk-produk Pembiayaan BTN Syariah Surakarta 
1. Konsep Operasional  
BTN Syariah Surakarta adalah lembaga perbankan yang menerapkan sistem 
dan operasional berdasarkan Syariat Islam, sehingga Bank ini mengikuti tata cara 
berusaha dan perjanjian sesuai Al-Qur’an dan Al Hadits. Selain itu juga mengacu 
pada UU No. 21 Tahun 2008 dan Fatwa MUI tentang Syariah. 
BTN Syariah Surakarta tidak menggunakan sistem bunga melainkan 
menggunakan sistem bagi hasil, jual beli dan sewa menyewa. Hal itulah yang 
membedakan anatara bank syariah dengan bank konvensional. 
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a. KPR BTN Sejahtera iB 
Adalah pembiayaan kepada Nasabah perorangan dengan akad 
Murabahah (jual beli) dalam rangka pemilikan rumah. Manfaat yang akan 
didapat oleh nasabah yaitu diantaranya proses mudah dan cepat,  angsuran 
ringan dan tetap s/d lunas (flat) dan gratis asuransi jiwa dan kebakaran, 
lokasi perumahan yang dapat dijangkau dari berbagai pusat (antara lain: 
sarana pendidikan, kesehatan, perbelanjaan),  harga perumahan yang dapat 
dijangkau serta citra merek perumahan yang dapat bersaing dengan 
perumahan lain dan lebih modern. 
b. KPR BTN Indent iB 
KPR BTN Indent iB merupakan produk pembiayaan dalam rangka 
pembelian rumah, ruko, rukan, rusun/ apartemen secara indent (atas dasar 
pesanan), bagi nasabah perorangan dengan menggunakan prinsip akad 
Istishna’ (jual beli atas dasar pesanan), dengan pengembalian secara 
tangguh (cicilan bulanan) dalam jangka waktu tertentu. Unit Usaha Syariah 
menggunakan akad Isthisna’ untuk produk ini, yaitu dengan membeli 
perumahan yang dibangun pengembang atas dasar pesanan atau permintaan 
nasabah. Keuntungan Bagi Nasabah dan Ketersediaan Layanan: 
1) Dengan akad berdasarkan prinsip Istishna’, maka kesepakatan harga 
akan tetap terjaga (fixed) pada nilai tertentu sampai akhir jangka 
waktu sehingga nilai angsuran tidak berubah sampai akhir.   
2) Selama masa pembangunan, nasabah belum diwajibkan membayar 
angsuran (diberikan grace period/penundaan pembayaran). 
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3) Jangka waktu pembiayaan maksimal 15 tahun. 
4) Maksimal pembiayaan Bank 80% dari Harga Beli rumah dari 
developer dan 20% sisanya share uang muka nasabah. Untuk 
pembayaran angsuran secara potong gaji, kontribusi uang muka cukup 
10%.  
c. Pembiayaan Bangun Rumah BTN iB 
Adalah pembiayaan kepada Nasabah perorangan dengan akad 
Murabahah (jual beli) dalam rangka membangun atau merenovasi bangunan 
tempat tinggal. Manfaat yang akan di dapat oleh nasabah diantaranya yaitu  
mendapatkan nilai pembiayaan maksimal, margin kompetitif, nominal 
angsuran ringan dan mendapat perlindungan asuransi jiwa dan kebakaran. 
d. KPR BTN Platinum iB 
KPR BTN Platinum iB merupakan produk pembiayaan dalam rangka 
pembelian rumah, ruko, rukan, rusun/apartemen bagi nasabah perorangan 
dengan menggunakan prinsip akad Murabahah (Jual Beli).  
e. PembiayaanMultijasa BTN iB 
Adalah pembiayaan yang dapat digunakan untuk keperluan mendanai 
berbagai kebutuhan layanan jasa bagi nasabah. Pembiayaan ini 
menggunakan akad Kafalah bil Ujroh. Manfaat yang akan didapat oleh 
Nasabah yaitu diantaranya adalah Menggapai impian dengan segera, Margin 
kompetitif, Proses cepat dan mudah, Dilindungi asuransi jiwa dan 
kebakaran. 
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f. Pembiayaan Kendaraan Bermotor BTN iB 
Pembiayaan Kendaraan Bermotor BTN iB merupakan produk 
pembiayaan dalam rangka pembelian kendaraan bermotor (mobil dan 
sepeda motor) bagi nasabah perorangan dengan menggunakan prinsip akad 
Murabahah (Jual Beli). Unit Usaha Syariah menawarkan produk- produk 
tersebut dengan prinsip jual beli (Murabahah) dengan tingkat harga dan 
marjin yang disepakati bersama dengan nasabah. 
g. Pembiayaan Modal Kerja BTN iB 
Pembiayaan Modal Kerja BTN iB merupakan produk pembiayaan yang 
disediakan untuk memenuhi kebutuhan belanja modal kerja nasabah 
lembaga/perusahaan dengan menggunakan prinsip akad Mudharabah (Bagi 
Hasil), dengan rencana pengembalian berdasarkan proyeksi kemampuan 
cashflow nasabah. 
h. Pembiayaan Konstruksi BTN iB 
Pembiayaan Konstruksi BTN iB merupakan produk pembiayaan yang 
disediakan untuk memenuhi kebutuhan belanja modal kerja pengembang 
perumahan untuk membangun proyek perumahan dengan menggunakan 
prinsip akad Musyarakah (Bagi Hasil), dengan rencana pengembalian 
berdasarkan proyeksi kemampuan cashflow nasabah. 
i. Pembiayaan Multimanfaat BTN iB 
Adalah pembiayaan konsumtif perorangan khusus bagi para pegawai dan 
pensiunan. Pembiayaan ini digunakan untuk keperluan pembelian berbagai 
jenis barang dengan menggunakan akad “Murabahah” (Jual beli). Manfaat 
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yang akan didapatkan oleh Nasabah yaitu Bisa digunakan untuk membeli 
segala kebutuhan anda, Proses cepat dan mudah, Margin kompetitif dan 
perlindungan asuransi jiwa. 
j. Pembiayaan Tunai Emas BTN iB 
Pembiayaan kepada nasabah berdasarkan akad Qardh, Rahn, Ijarah yang 
diberikan bank kepada nasabah berdasarkan kesepakatan dan disertai 
dengan Surat Gadai. Manfaat yang akan diperoleh oleh Nasabah yaitu 
proses cepat dan mudah, margin yang kompetitif, adanya perlindungan 
asuransi, keamanan terjamin dan dapat digunakan untuk memenuhi segala 
kebutuhan anda 
k. Investasi BTN iB 
Pembiayaan dengan prinsip jual beli (murabahah) atau kerjasama 
(musyarakah) yang diberikan kepada nasabah lembaga atau perusahaan 
untuk memenuhi kebutuhan belanja modal (capital expenditure) dalam 
rangka rehabilitasi, modernisasi, ekspansi atau peningkatan kapasitas usaha. 
l. Pembiayaan KUR BTN iB 
Pembiayaan KUR BTN iB merupakan fasilitas pembiayaan modal kerja 
atau investasi yang diberikan bank kepada nasabah yang bergerak dalam 
bidang usaha berskala mikro, kecil dan menengah guna pembiayaan usaha 
produktif. 
m. Pembiayaan Talangan Haji BTN iB 
Pembiayaan Talangan Haji BTN iB merupakan produk pembiayaan 
berupa pinjaman dana kepada nasabah Tabungan Haji BTN iB yang 
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membutuhkan dana talangan untuk menunaikan Ibadah Haji dengan akad 
berdasarkan prinsip Qardh. 
4.1.4. Karakteristik Data Responden  
Deskripsi data responden diperoleh berdasarkan distribusi data. Sampel 
diambil melalui penyebaran secara langsung kepada nasabah yang sudah 
mengambil pembiayaan KPR di Bank BTN Syariah Surakarta yang berjumlah 88 
responden. Berdasarkan   : 
1. Distribusi Frekuensi Berdasarkan Jenis Kelamin Responden 
Untuk lebih lanjut distribusi responden berdasarkan jenis kelamin depat 
dilihat pada hasil frekuensi data responden sebagai berikut : 
Tabel 4.1 
Distribusi Jenis Kelamin Responden 
 
No Jenis Kelamin Frekuensi Presentase (%) 
1 Laki-laki 42 47,8 
2 Perempuan 46 52,2 
 Jumlah 88 100 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Dari hasil Tabel 4.1 diperoleh hasil bahwa sebagian besar responden 
penelitian berjenis kelamin perempuan dengan presentase 52,2% atau sebanyak 46 
responden, hasil ini diperoleh karena dalam penyebaran kuesioner yang didapat 
sebagian besar adalah perempuan. 
2. Distribusi Frekuensi Berdasarkan Usia Responden 
Untuk lebih lanjut distribusi responden berdasarkan Usia depat dilihat pada 
hasil frekuensi data responden sebagai berikut : 
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Tabel 4.2 
Distribusi Usia Responden 
 
No Usia Frekuensi Presentase (%) 
1 21 – 25 Tahun 4 4,5 
2 26 – 30 Tahun 13 14,8 
3 31 – 35 Tahun 32 36,4 
4 36 – 40 Tahun 20 22,7 
5 41 – 45 Tahun 8 9,1 
6 46 – 50 Tahun 8 9,1 
7 51 – 60 Tahun  3 3,4 
 Jumlah 88 100 
Sumber: Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Dari hasil Tabel 4.2 diperoleh hasil bahwa sebagian besar responden 
penelitian berusia antara 31 sampai 35 tahun dengan presentase 36,4% atau 
sebanyak 32 responden, hasil ini diperoleh karena dalam penyebaran kuesioner 
yang didapat sebagian besar adalah nasabah yang berusia 31 sampai 35 tahun. 
3. Distribusi Frekuensi Berdasarkan Status Perkawinan Responden 
Untuk lebih lanjut distribusi responden berdasarkan status perkawian depat 
dilihat pada hasil frekuensi data responden sebagai berikut : 
Tabel 4.3 
Distribusi Status Perkawinan Responden 
 
No Status Perkawinan Frekuensi Presentase (%) 
1 Menikah 83 94,3 
2 Belum Menikah  5 5,7 
 Jumlah 88 100 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
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Dari hasil Tabel 4.3 diperoleh hasil bahwa sebagian besar responden 
penelitian pada status perkawinan yang sudah menikah dengan presentase 94,3% 
atau sebanyak 83 responden, hasil ini diperoleh karena dalam penyebaran 
kuesioner yang didapat sebagian responden yang sudah menikah  
4. Distribusi Frekuensi Berdasarkan Pendidikan Responden 
Untuk lebih lanjut distribusi responden berdasarkan pendidikan depat dilihat 
pada hasil frekuensi data responden sebagai berikut : 
Tabel 4.4 
Distribusi Pendidikan Responden 
 
No Pendidikan Frekuensi Presentase (%) 
1 SD – – 
2 SMP 11 12,5 
3 SMA 31 35,2 
4 Diploma 13 14,7 
5 S1 33 37,5 
 Jumlah 88 100 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Dari hasil Tabel 4.4 diperoleh hasil bahwa sebagian besar responden 
penelitian berpendidikan sarjana dengan presentase 37,5% atau sebanyak 33 
responden, hasil ini diperoleh karena dalam penyebaran kuesioner yang didapat 
sebagian besar responden dengan lulusan sarjana 
5. Distribusi Frekuensi Berdasarkan Pekerjaan Responden 
Untuk lebih lanjut distribusi responden berdasarkan pekerjaan depat dilihat 
pada hasil frekuensi data responden sebagai berikut : 
 
70 
 
 
 
 
 
 
Tabel 4.5 
Distribusi Pekerjaan Responden 
 
No Pendidikan Frekuensi Presentase (%) 
1 Wiraswasta 20 22,7 
2 Pegawai Negeri Sipil (PNS) 21 23,9 
3 Swasta 47 53,4 
 Jumlah 88 100 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Dari hasil Tabel 4.5 diperoleh hasil bahwa sebagian besar responden 
penelitian berpekerjaan swasta dengan presentase 53,4% atau sebanyak 47 
responden, hasil ini diperoleh karena dalam penyebaran kuesioner yang didapat 
sebagian besar responden dengan pekerjaan swasta. 
6. Distribusi Frekuensi Berdasarkan Status Kepemilikan Rumah Responden 
Untuk lebih lanjut distribusi responden berdasarkan status kepemilikan 
rumah depat dilihat pada hasil frekuensi data responden sebagai berikut : 
Tabel 4.6 
Distribusi Status Kepemilikan Rumah Responden 
 
No Status Kepemilikan Rumah Frekuensi Presentase (%) 
1 Kontrak 20 22,8 
2 Rumah milik sendiri 68 77,2 
 Jumlah 88 100 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
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Dari hasil Tabel 4.6 diperoleh hasil bahwa sebagian besar responden 
penelitian pada status kepemilikan rumah  dengan presentase 77,2% atau 
sebanyak 68 responden. hasil ini diperoleh karena dalam penyebaran kuesioner 
yang didapat sebagian besar responden dengan rumah milik sendiri.  
 
 
4.2 Pengujian dan Hasil Analisis Data  
4.2.1. Deskripsi Data  
1. Pengumpulan Data 
Penelitian ini dilakukan di Bank BTN Syariah Cabang Surakarta dengan 
tujuan untuk mengetahui adanya pengaruh ketersediaan sumber daya, kemudahan, 
ketepatan sasaran, keterjangkauan, pembiayaan murabahah perumahan subsidi 
BTN Syariah. 
Penelitian ini dilakukan dengan menyebar kuesioner secara langsung kepada 
responden yaitu kepada para nasabah yang sudah memiliki rumah dengan 
pembiayaan KPR BTN Syariah pada tanggal 1 September sampai dengan 30 
Sepetember 2017 kepada 88 nasabah  
2. Pengujian Kualitas Data 
Instrument yang digunakan untuk penelitian harus memenuhi kriteria 
persyaratan angket, untuk itu terlebih dahulu dilakukan pengujian instrument. 
Instrument yang baik harus memenuhi syarat validitas dan reliabilitas. Persyaratan 
tersebut bila terpenuhi dapat digunakan sebagai alat pengumpulan data. 
4.2.2. Uji Instrument Penelitian  
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1. Uji Validitas  
Menurut Ghozali uji validitas digunakan untuk mengukur sah atau valid 
tidaknya suatu kuesioner. Suatu kuesioner dikatakan valid jika pertanyaan pada 
kuesioner mampu untuk mengungkapkan sesuatu yang akan diukur oleh kuesioner 
tersebut (Ghozali, 2011: 52).  Uji signifikansi dilakukan dengan membandingkan 
nilai rhitung dengan rtabel untuk degree of fredoom (df) = n-2, dalam hal ini n adalah 
jumlah sampel. (Ghozali, 2011: 53). 
Untuk menguji apakah masing-masing indikator valid atau tidak, dapat 
dilakukan analisis menggunakan metode Pearson Product Moment atau  
Spearman Rank Corelation. Jika rhitung lebih besar dengan rtabel dan nilai positif 
maka butir aatau pertanyaan atau indicator tersebut dinyatakan valid. (Ghozali, 
2011: 53). 
a. Validitas item pernyataan untuk ketersediaan sumber daya 
Variabel ketersediaan sumber daya terdiri dari 2 item pernyataan dengan 
hasil sebagai berikut : 
Tabel 4.7 
Uji Validitas Ketersedian Sumber Daya 
 
No Item rhitung rtabel Keterangan 
Item 1 0,519 0,361 Valid 
Item 2 0,835 0,361 Valid 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Berdasarkan hasil uji validitas untuk variabel ketersediaan sumber daya, 
dapat diketahui bahwa seluruh item dari hasil uji coba instrument  nilai rhitung> 
nilai rtabel pada α = 5% dan N = 30 yang menunjukkan angka sebesar 0,361.  
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Maka dapat disimpulkan semua item untuk variabel ketersediaan sumber daya 
adalah valid. 
b. Validitas item pernyataan untuk kemudahan  
Variabel kemudahan terdiri dari 4 item pernyataan dengan hasil sebagai 
berikut : 
 
Tabel 4.8 
Uji Validitas Kemudahan 
 
No Item rhitung rtabel Keterangan 
Item 1 0,670 0,361 Valid 
Item 2 0,721 0,361 Valid 
Item 3 0,864 0,361 Valid 
Item 4 0,839 0,361 Valid 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Berdasarkan hasil uji validitas untuk variabel kemudahan, dapat 
diketahui bahwa seluruh item dari hasil uji coba instrument  nilai rhitung> nilai 
rtabel pada α = 5% dan N = 30 yang menunjukkan angka sebesar 0,361.  Maka 
dapat disimpulkan semua item untuk variabel kemudahan adalah valid. 
c. Validitas item pernyataan untuk ketepatan sasaran  
Variabel ketepatan sasaran terdiri dari 4 item pernyataan dengan hasil 
sebagai berikut : 
Tabel 4.9 
Uji Validitas Ketepatan Sasaran 
 
No Item rhitung rtabel Keterangan 
Item 1 0,426 0,361 Valid 
Item 2 0,660 0,361 Valid 
74 
 
 
 
Item 3 0,467 0,361 Valid 
Item 4 0,759 0,361 Valid 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Berdasarkan hasil uji validitas untuk variabel ketepatan sasaran, dapat 
diketahui bahwa seluruh item dari hasil uji coba instrument  nilai rhitung> nilai 
rtabel pada α = 5% dan N = 30 yang menunjukkan angka sebesar 0,361.  Maka 
dapat disimpulkan semua item untuk variabel ketepatan sasaran adalah valid. 
d. Validitas item pernyataan untuk keterjangkauan  
Variabel keterjangkauan terdiri dari 2 item pernyataan dengan hasil 
sebagai berikut : 
Tabel 4.10 
Uji Validitas Keterjangkauan 
No Item rhitung rtabel Keterangan 
Item 1 0,808 0,361 Valid 
Item 2 0,717 0,361 Valid 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Berdasarkan hasil uji validitas untuk variabel keterjangkauan, dapat 
diketahui bahwa seluruh item dari hasil uji coba instrument  nilai rhitung> nilai 
rtabel pada α = 5% dan N = 30 yang menunjukkan angka sebesar 0,361.  Maka 
dapat disimpulkan semua item untuk variabel keterjangkauan adalah valid. 
e. Validitas item pernyataan untuk pembiayaan murabahah perumahan 
subsidi 
Variabel pembiayaan murabahah terdiri dari 4 item pernyataan dengan 
hasil sebagai berikut : 
Tabel 4.11 
75 
 
 
 
Uji Validitas Pembiayaan Murabahah Perumahan Bersubsidi 
 
No Item rhitung rtabel Keterangan 
Item 1 0,835 0,361 Valid 
Item 2 0,797 0,361 Valid 
Item 3 0,729 0,361 Valid 
Item 4 0,595 0,361 Valid 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Berdasarkan hasil uji validitas untuk variabel pembiayaan 
murabahahperumahan bersubsidi dapat diketahui bahwa seluruh item dari hasil 
uji coba instrument  nilai rhitung> nilai rtabel pada α = 5% dan N = 30 yang 
menunjukkan angka sebesar 0,361.  Maka dapat disimpulkan semua item untuk 
variabel perumahan subsidi adalah valid. 
2. Uji Reliabilitas 
Uji reliabelitas adalah alat untuk mengukur suatu kueisoner yang merupakan 
indikator  dari variabel atau konstruk. Suatu kuesioner dikatakan reliable atau 
handal jika jawaban seorang terhadap pertanyaan adalah konsisten atau stabil dari 
waktu ke waktu. Untuk menghitung reliabilitas dilakukan dengan menggunakan 
koefisien Cronbach’s Alpha . instrumen untuk mengukur masing-masing variabel 
dikatakan reliabel jika memiliki Cronbach’s Alpha > 0,60. (Ghozali, 2007: 42). 
Menurut Arikunto (2002: 171) untuk analisis reliabilitas internal dapat 
digunakan dengan metode Cronbach’s Alpha. Jika koefisien yang didapat > 0,60, 
maka instrument tersebut reliable. Hasil yang diperoleh dari uji reliabilitas 
terhadap kuesioner pada masing-masing variabel adalah sebagai berikut : 
Tabel 4.12 
Uji Reliabilitas  
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No Nama Variabel Cronbachs 
Alpha 
Nunnally Status 
1 Ketersediaan Sumber 
Daya 
0,737 0,60 Reliabel 
2 Kemudahan 0,808 0,60 Reliabel 
3 Ketepatan Sasaran 0,704 0,60 Reliabel 
4 Keterjangkauan 0,804 0,60 Reliabel 
5 Pembiayaan Murabahah 
Perumahan Bersubsidi 
0,789 0,60 Reliabel 
Sumber: Data Primer yang diolah SPSS, 2017  
Pengujian reliabilitas pada masing-masing variabel diperolah nilai 
Cronbach’s Alpha lebih besar dari 0,60 yang mana dijelaskan bahwa semua 
variabel menunjukkan reliabel. Dengan demikian maka seluruh instrument yang 
terdiri dari validitas dan reliabilitas memenuhi persyaratan. 
3. Ukuran Efektifitas Program 
Dari hasil perhitungan yang dipresentasekan didapatkan bahwa secara 
kesuluruhan instrumen yang diteliti menunjukkan nilai presentase sebagai berikut: 
Tabel 4.13 
Efektifitas Program Perumahan Bersubsidi 
 
 
No 
 
Variabel 
Efektifitas 
Persen (%) 
Rata-rata 
(%) 
Efektifitas 
Program 
A Ketersediaan Sumber Daya   
 
 
 
 
49,6% 
 Ketersediaan penyaluran KPR 
Subsidi 
71% 
70,5% 
 Perlu dilibatkan dalam 
penyaluran perumahan KPR 
70% 
B Kemudahan   
 Syarat dalam pembiayaan 
KPR yang mudah 
67% 
 
64,5% 
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 Mekanisme dan prosedur 
pembiayaan 
55% 
 Margin keuntungan 70% 
 Biaya administrasi 66% 
C Ketepatan sasaran   
 jangka waktu pembiayaan 5 
tahun sampai 15 tahun 
memiliki rumah 
71% 
 
57% 
 Waktu yang dibutuhkan untuk 
setelah melakukan akad itu 
cepat 
69% 
 Sanksi atau denda yang 
dikenakan berat 
46% 
 Sistem pembayaran KPR 
Subsidi tepat sasaran 
42% 
D Keterjangkauan   
 Harga rumah yang ditawarkan 
pada produk KPR Subsidi 
56% 
56%  Jika pendapatan saya 
1.000.000 - 3.000.000, saya 
minat memiliki rumah 
46% 
Sumber: Data Primer yang diolah, 2017  
 
4. Menghitung efektifitas seluruh indikator  
Efektifitas =
Jumlah rata − rata efektifitas seluruh indikator
4 Indikator variabel
 
   
=
70,5 + 64,5 + 57 + 56
4
 
=
248
4
 
= 49,6% 
 
Interpretasi dari tabel 4.13 adalah sebagai berikut: 
1. Dari tabel diatas dapat diperoleh variabel ketersediaan sumber daya di 
masukkan dalam kriteria interprestasi skor, sebesar 70,5%. Maka  
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menyatakan bahwa variabel ketersediaan sumber daya perumahan 
bersubsidi pada Bank Tabungan Negara Syariah Cabang Surakarta yakni 
efektif 
2. Dari tabel diatas dapat diperoleh variabel kemudahan di masukkan dalam 
kriteria interprestasi skor, sebesar 64,5%. Maka  menyatakan bahwa 
variabel kemudahan perumahan bersubsidi pada Bank Tabungan Negara 
Syariah Cabang Surakarta yakni efektif. 
3. Dari tabel diatas dapat diperoleh variabel ketepatan sasaran di masukkan 
dalam kriteria interprestasi skor, sebesar 57%. Maka  menyatakan bahwa 
variabel ketepatan sasaran perumahan bersubsidi pada Bank Tabungan 
Negara Syariah Cabang Surakarta yakni cukup efektif. 
4. Dari tabel diatas dapat diperoleh variabel keterjangkauan di masukkan 
dalam kriteria interprestasi skor, sebesar 56%. Maka  menyatakan bahwa 
variabel keterjangkauan perumahan bersubsidi pada Bank Tabungan 
Negara Syariah Cabang Surakarta yakni cukup efektif. 
4.3 Pembahasan Hasil Analisis Data 
Berdasarkan hasil penelitian tentang “Efektifitas Program Perumahan 
Bersubsidi pada Bank Tabungan Negara Syariah Cabang Surakarta” diperoleh 
hasil sebagai berikut: 
1. Ketersediaan Sumber Daya 
Menurut Bertrand Renaud dalam Erma (2008: 14) Suatu sistem dikatakan 
efektif jika didukung dengan ketersediaan sumber daya tersebut. Dapat dilihat 
berdasarkan ketersediaan infrastruktur financial pendukung sistem pembiayaan 
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tersebut yang mencakup sumber pembiayaan perumahan jangka panjang, lembaga 
keuangan yang terlibat sistem pembiayaan KPR dalam penyediaan perumahan 
subsidi dan adanya kebijakan yang mengatur pembiayaan KPR dalam penyediaan 
perumahan subsidi.  
Berdasarkan variabel ketersediaan sumber daya yang di masukkan dalam 
kriteria interprestasi skor, sebesar 70,5%. Maka  menyatakan bahwa variabel 
ketersediaan sumber daya perumahan bersubsidi pada Bank Tabungan Negara 
Syariah Cabang Surakarta yakni efektif. 
Dapat dikatakan efektif dikarenakan masyarakat lebih mengenal Bank BTN 
dengan produk KPR sejak tahun 1974. Kemudian disusul pembukaan Bank BTN 
Syariah tahun 2005 merupakan UUS (Unit Usaha Syariah) dari Bank BTN dengan 
prinsip syariah. Kedua lembaga tersebut  sudah ditunjuk dan dipercayakan 
pemerintah sebagai salah satu lembaga yang menyalurkan pembiayaan dengan 
produk KPR antara lain; KPR Sejahtera FLPP atau Subsidi diperuntukkan bagi 
kalangan menengah kebawah atau MBR yang disubsidi dari pemerintah 
bekerjasama dengan Kemeterian PUPR dan produk KPR Platinum diperuntukkan 
bagi semua kalangan kemudian produk KPR Bangun Rumah pembiayaan yang 
diperuntukkan kepada nasabah yang ingin membangun atau merenovasi bangunan 
tempat tinggal. 
Tetapi dengan seiring perkembangan lembaga keuangan lain Bank BTN 
Syariah juga menyediakan berbagai pembiayaan seperti pembiayaan modal kerja, 
pembiayan KUR (Kredit Usaha Rakyat) atau investasi yang diberikan bank 
kepada nasabah yang bergerak dalam usaha mikro dan lain-lain. 
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2. Kemudahan 
Menurut Arum (2011: 3) pada variabel kemudahaan mekanisme dinilai 
efektif. Sebab walaupun pada sub variabel persyaratan dan sistem pembayaran 
dinilai sudah efektif. namun proses pelaksanaanya dimana tidak seluruh kelompok 
sasaran dapat mengakses program menjadi suatu kendala juga. Hal tersebut 
berkaitan dengan lembaga perbankan yang dilibatkan dalam program KPR 
bersubsidi memiliki mekanisme yang belum cukup menjembatani oleh pemerintah 
melalui programnya  
Menurut Chapin dan Kaiser dalam Erma (2008: 14) Suatu sistem dikatakan 
efektif jika mekanisme pembiayaan untuk penyediaan perumahan subsidi dalam 
sistem tersebut mudah dijalankan oleh stakeholder yang terkait dalam sistem 
pembiayaan ini. Stakeholder yang dimaksud yakni lembaga keuangan (bank yang 
menyalurkan KPR), pengembang (Perumnas dan pengembang swasta) 
Berdasarkan variabel kemudahan yang di masukkan dalam kriteria 
interprestasi skor, sebesar 64,5%. Maka  menyatakan bahwa variabel kemudahan 
perumahan bersubsidi pada Bank Tabungan Negara Syariah Cabang Surakarta 
yakni efektif 
Dikatakan efektif hal ini bisa ditunjukkan pada Tabel 1.2 produk perumahan 
KPR BTN Syariah Surakarta dari tahun 2014 hingga 2016, dapat dilihat bahwa 
tahun 2014 perkembangan nasabah yang mengambil pembiayaan produk 
perumahan KPR sekitar 503 nasabah kemudian pada tahun 2016 sekitar 856 
nasabah. Membuktikan bahwa adanya peningkatan nasabah berarti ada 
kemudahan dalam proses pembiayaan produk KPR BTN Syariah Surakarta.   
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3. Ketepatan Sasaran 
Menurut arum (2011: 3) menyatakan cukup efektif hal ini tidak sesuai 
dengan kriteria program KPR bersubsidi, dimaksudkan kepada MBR yang belum 
memiliki hunian. Hal tersebut karena kesalahan oknum manusia yang tidak 
memberikan informasi dengan benar mengenai kondisi dan kemampuan ekonomi 
keluarganya dalam proses pengajuan KPR Bersubsidi. 
Menurut Handoko (1989: 103) Rencana-rencana harus dievaluasi untuk 
mengetahui apakah jelas, ringkas, nyata dan akurat. Berbagai keputusan dan 
kegiatan manajemen lainnya hanya efektif bila didasarkan pada informasi yang 
tepat, yaitu tepatnya penyediaan KPR Sejahtera atau subsidi bagi keluarga yang 
baru pertama kali memiliki rumah dan dalam kriteria berpenghasilan rendah. 
 Dalam Permenpera No.03/PERMEN/M/2007 kelompok sasaran yang 
menerima subsidi yakni : 
a. Keluarga atau rumah tangga yang termasuk perorangan baik 
berpenghasilan tetap ataupun tidak tetap. 
b. Belum pernah memiliki rumah 
c. Belum pernah menerima subsidi rumah  
d. Memiliki keterbatas dalam akses pembiayaan di lembaga. 
Menurut Dea (2013: 9) ketepatan dalam proses pemberian perumahan 
bersubsidi harus sesuai kriteria dan dengan persyaratan yang jelas. Bukti 
persyaratan yang jelas yaitu dengan pernyataan yang diketahui oleh atasan serta 
kelurahan setempat.  
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Berdasarkan variabel ketepatan sasaran yang di masukkan dalam kriteria 
interprestasi skor, sebesar 57%. Maka  menyatakan bahwa variabel ketepatan 
sasaran perumahan bersubsidi pada Bank Tabungan Negara Syariah Cabang 
Surakarta yakni cukup efektif. 
Dikatakan cukup efektif  masih banyak nya KPR Subsidi yang dibeli oleh 
masyarakat menengah keatas dengan memanfaatkan fasilitas subsidi dengan cara 
tidak memberikan informasi yang akurat pada saat mengajukan KPR. Maka 
pemerintah dan perbankan harus teliti dalam memberikan subsidi agar sampai ke 
tangan yang lebih berhak.  
Ketepatan juga dipengaruhi beberapa factor yakni dapat dilihat pada Tabel 
4.4 diperoleh hasil bahwa sebagian besar responden penelitian dengan 
berpendidikan sarjana dengan presentase sebesar 37,5%. Kemudian pada tabel 4.6 
bahwa sebagian responden penelitian dengan status kepemilikan masih kontrak 
sekitar 22,8%. Hasil ini diperoleh dalam penyebaran kuesioner, menunjukkan 
bahwa dapat dikatakan masih cukup banyak masyarakat dengan status 
kepemilikan kontrak. Seharusnya perumahan subsidi deperuntukkan bagi 
masyarakat berpenghasilan rendah tetapi malah dijadikan barang investasi. 
4. Keterjangkauan 
Menurut Mangeswuri (2016: 5) keterjangkauan masyarakat terhadap rumah 
harus diperhatikan dalam upaya penyediaan perumahan untuk semua kelompok 
masyarakat. Keterjangkauan (affordability) terhadap rumah merupakan 
kemampuan dan kemauan suatu rumah tangga untuk mengeluarkan sebagian dari 
pendapatannya untuk biaya perumahan. Terdapat keterkaitan yang sangat erat dan 
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saling mempengaruhi antara rumah tangga, keuangan rumah tangga dan rumah 
yang diinginkan. 
Tipe dan struktur ekonomi sebuah rumah tangga akan mempengaruhi tipe 
dan jenis rumah yang didiami. Hal ini dikarenakan keterjangkauan terhadap 
perumahan dipengaruhi pula oleh tingkat pendapatan keluarga, harga rumah yang 
ditawarkan dan harga lainnya yang mempengaruhi. 
Menurut Arum (2011: 3) masyarakat memang dapat mengangsur, namun 
harus memotong kebutuhan lainnya untuk digunakan sebagai tambahan biaya 
angsuran kepada pihak bank. 
Berdasarkan variabel keterjangkauan yang di masukkan dalam kriteria 
interprestasi skor sebesar 56%. Maka  menyatakan bahwa variabel keterjangkauan 
perumahan bersubsidi pada Bank Tabungan Negara Syariah Cabang Surakarta 
yakni cukup efektif.  
Dikatakan cukup efektif, keterjangkauan masyarakat berpenghasilan rendah 
yang sangat terbatas  menyebabkan mereka kesulitan dalam keterbatasan dana. 
apalagi masyarakat yang tidak memiliki penghasilan tetap dalam setiap bulannya 
sangatlah kesulitan dalam membagi antara kebutuhan konsumsi dengan kebutuhan 
angsuran setiap bulannya. Maka dari itu untuk memenuhi kebutuhan konsumsi 
harus imbang. Karena dalam kehidupan yang layak ada 3 hal yang harus terpenuhi 
yakni sandang, pangan dan papan jika ketiga tersebut ada yang kurang berarti 
belum dapat dikatakan layak.     
 
BAB V 
PENUTUP 
1.1 Kesimpulan 
Berdasarkan hasil penelitian didapatkan pada masing-masing intrumen 
variabel efektifitas dengan indikator ketersediaan sumber daya dan kemudahan 
menunjukkan hasil efektif sedangkan ketepatan sasaran dan keterjangkauan 
menunjukkan hasil cukup efektif. Dapat disimpulkan efektifitas program 
perumahan bersubsidi pada Bank Tabungan Negara Syariah Cabang Surakarta 
maka dapat dilihat dalam perhitungan efektifitas seluruh indikator yaitu 49,6%. 
Hal ini menunjukkan bahwa kriteria interprestasi skor efektifitas program 
perumahan subsidi dikatakan Cukup efektif. 
 
1.2 Keterbatasan Penelitian 
Keterbatasan tersebut sebagai berikut : 
1. Penelitian ini hanya dilakukan di Bank BTN Syariah Cabang Surakarta 
sehingga mewakili jumlah populasi nasabah pembiayaan murabahah dengan 
program perumahan bersubsidi BTN Syariah Cabang Surakarta. 
2. Keterbatasan sampel yang diteliti. Peneliti hanya menggunakan 88 sampel. 
Penelitian yang mencakup lebih banyak sampel kemungkinan akan 
mendapatkan hasil kesimpulan yang lebih baik. 
 
5.3 Saran-saran 
Berdasarkan hasil kesimpulan dari hasil penelitian, maka diajukan beberapa 
saran sebagai berikut: 
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1. Diharapkan pihak Bank BTN Syariah Cabang Surakarta selalu memberikan 
pembiayaan yang mudah dan tepat sasaran bagi masyarakat berpenghasilan 
rendah dalam program perumahan bersubsidi yang dicanangkan oleh 
pemerintah. 
2. Efektifitas Program Perumahan Perumahan Subsidi BTN Cabang Surakarta 
sekitar 49,6% hal ini bisa dilihat dalam perhitungan keseluruhan indikator. 
mencerminkan bahwa masih terdapat hal yang harus dibenahi dalam 
program perumahan bersubsidi dengan pembiayaan murabahah dan 
pengoptimalan peran peran perbankan di BTN Syariah Cabang Surakarta. 
Diharapkan peneliti selanjutnya bisa meneliti pembiayaan ijaroh dengan 
produk perumahan bersubsidi.  
3. Hendaknya pemerintah menggandeng lembaga keuangan yang lain supaya 
program perumahan subsidi bisa tersalur dengan cepat, harga bisa 
terjangkau dan kompetitif. 
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Lampiran 1 : Jadwal Penelitian 
 
No 
Bulan Juli Agustus September Oktober November Desember Januari Februari 
Kegiatan 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 
1 Penyusunan Proposal 
x 
                               
2 Konsultasi 
 
x 
              
x 
   
x 
  
x x x x x 
    
3 Revisi Proposal 
 
x x x 
   
x 
                        
4 Pengumpulan Data Primer 
    
x x x 
                         
5 Analisis Data 
        
x X x x x x 
                  
6 Penulisan Akhir Naskah Skripsi 
              
x x x 
               
7 Pendaftaran Ujian Munaqosah 
                
x 
               
8 Pelaksanaan Ujian Munaqosah 
                 
x x x 
            
9 Revisi Skripsi 
                    
x x x x x x x x x x x X 
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Lampiran 4 
PENGANTAR KUESIONER PENELITIAN 
 
Kepada Yth.Bapak/Ibu/Saudara, 
Di,- 
Tempat. 
 
Dengan hormat, 
Bersama ini kami memberitahukan bahwa dalam rangka penyusunan skripsi 
sebagai salah satu syarat untuk menyelesaikan Strata 1 (S1) pada Jurusan 
Perbankan Syariah, Fakultas Ekonomi dan Bisnis Islam IAIN Surakarta. 
Maka dengan ini kami memohon bantuan kepada Bapak/Ibu/Saudara untuk 
memberikan jawaban dari kuesioner yang akan sampaikan sebagaimana terlampir. 
Adapun judul penelitian ini “TINGKAT EFEKTIFITAS PEMBIAYAAN 
MURABAHAH TERHADAP PERUMAHAN SUBSIDI”  (Studi Kasus Pada 
Bank Tabungan Negara Syariah Cabang Surakarta). 
Penelitian ini bersifat ilmiah, oleh sebab itu kami mohon kesediaan bantuan 
Bapak/Ibu/Saudara untuk memberikan jawaban yang sebenarnya dan sejujurnya 
sesuai dengan kenyataan yang ada. Selanjutnya setiap jawaban yang diberikan 
akan kami rahasiakan dan hanya digunakan dalam penelitian ini.  
Atas bantuan dan kesediaan Bapak/Ibu/Saudara dalam menjawab form ini, 
kami mengucapkan terima kasih. 
 
Hormat Kami, 
 
Gilang Ramadhan 
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KUESIONER 
TINGKAT EFEKTIFITAS PEMBIAYAAN MURABAHAH TERHADAP 
PERUMAHAN SUBSIDI 
(Studi Kasus Pada BankTabungan Negara Syariah Cabang Surakarta) 
 
A. Identitas Responden 
 
1. Nama    :  
 
2. Alamat     : 
 
3. Jenis Kelamin   : a. Laki-laki  
  b. Perempuan 
4. Umur     : 
5. Status    : a. Belum Menikah  
  b. Menikah 
6. Pendidikan   : a. SD 
  b. SMP 
     c. SMA 
     d. Diploma 
  e. Sarjana 
8. Pekerjaan    : a. Wiraswasta 
        b. Pegawai Negeri Sipil (PNS) 
        c. Swasta  
9. Status Kepemilikan Rumah  : 
 
B. Petunjuk Pengisian Kuesioner 
Berikut ini adalah petunjuk dalam mengisi kuesioner : 
 Bacalah semua pertanyaan dengan seksama dan baik. 
 Berilah tanda (√) atau (O) atau (X) dalam menjawab setiap 
pertanyaan. 
 Dalam menjawab pertanyaan kuesioner ini tidak ada jawaban yang 
dianggap salah. 
Kolom Penilaian :     
TS : Tidak Setuju      
KS : Kurang Setuju     
S : Setuju 
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SS : Sangat Setuju 
 
 
C. Daftar Pertanyaan 
No. Pertanyaan Jawaban 
 Tingkat Efektifitas  
A. Ketersediaan Sumber Daya TS KS S SS 
1. 
Ketersediaan penyaluran KPR 
Subsidi sangatlah membantu dalam 
kondisi financial 
    
2. 
Selama ini KPR Subsidi disalurkan 
melalui BTN Syariah Cabang 
Surakarta, apakah lembaga 
keuangan mikro perlu dilibatkan 
dalam penyaluran perumahan KPR 
    
B. Kemudahan TS KS S SS 
1. Syarat dalam pembiayaan KPR yang 
mudah  
    
2. Mekanisme dan prosedur 
pembiayaan untuk memperoleh 
KPR yang mudah 
    
3. Margin keuntungan yang diambil 
pihak BTN Syariah tidak 
memberatkan 
    
4. Biaya administrasi pada produk 
KPR tidak memberatkan 
    
C. Ketepatan Sasaran TS KS S SS 
1. Jika jangka waktu pembiayaan 5 
tahun sampai 15 tahun, saya 
memiliki rumah ini 
    
2. Waktu yang dibutuhkan untuk 
setelah melakukan akad itu cepat  
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3. Sanksi atau denda yang dikenakan 
apabila saya melakukan 
penunggakan dalam pembiayaan 
angsuran setiap bulannya berat 
    
4. Sistem pembayaran KPR Subsidi 
tepat sasaran 
    
D. 
Keterjangkauan TS KS S SS 
1. Harga rumah yang ditawarkan pada 
produk KPR Subsidi relatif mahal 
    
2 Jika pendapatan saya 1.000.000 - 
3.000.000, saya minat memiliki 
rumah 
    
 Pembiayaan Murabahah 
PerumahanSubsidi 
TS KS S SS 
1. Saya bersedia melakukan 
pembeliaan produk KPR Subsidi 
dengan menggunakan prinsip 
murabahah di BTN Syariah Cabang 
Surakarta  
    
2. Saya bersedia merekomendasikan 
pembelian produk KPR Subsidi 
dengan menggunakan prinsip 
murabahah kepada kerabat saya 
    
3. Pemebelian produk KPR Subsidi 
dengan menggunakan prinsip 
murabahah di BTN Syariah Cabang 
Surakarta adalah pilihan utama saya 
    
4 Setelah saya melihat iklan BTN 
Syariah Cabang Surakarta, saya 
ingin mencari informasi tentang 
KPR Subsidi dengan menggunakan 
prinsip murabahah 
    
 
97 
 
 
 
9
0
 
Lampiran 5 
BANK TABUNGAN NEGARA 
KANTOR CABANG SYARIAH SOLO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Branch Manager  
RR. Anggrani 
Commercial Funding & 
Service Unit  
Consumer 
Deputy Branch Manager  
Mortgage & Consumer 
Financing Unit  
Junior Consumer 
Financing Marketing  
Aris Kun Cahyono 
Consumer Financing Service  
Heiza Frasika 
Yahya Habibi El Makkie 
Junior Consumer Financing 
Analyst 
Riandianto 
Financing  
Consumer Funding & 
Service Unit  
Junior Consumer Funding Selling  
Aisyah Dewi Setyaningrum 
Customer Care Unit  
Customer Service 
Administration  
Service Quality  
Commercial  
Deputy Branch Manager  
Housing & Commercial  
Financing Unit  
Junior Relationship  
Management   
Supriyono  
Junior Commercial Financing  
Analyst  
Gustiano Sugilar 
Junior Government & Corporate Marketing  
Luaiyi Nur Mu’arif  
Junior Educational  
Instancy & Others 
Customer Service  
Yuyun Widanarti 
Ida Fatmawati 
Junior Secretary  
Supporting  
Deputy Branch Manager  
Sigit Atmoko 
Operation Unit 
Teller Sub Unit 
Financing Administration 
& Document Sub Unit 
Transaction Processing 
Sub Unit 
General Administration 
Sub Unit 
Accounting Control 
Unit 
Collection & Workout  
Branch Legal & Recovery 
Arie Rvan Lumban Tobing 
 
Branch Restructuring 
Analyst  
 
Vault Staff  
Teller Staff 
1. Yusi Ernawati 
2. Hernawan 
3. Woro Hary Setyarini 
Financing Administration  
Moh. Firmansyah Harsanto 
Suryo Sadewo  
Financing Document  
Septika Ayu Indraswari 
Transaction Processing & IT Support  
Muhammad Azis H 
Clearing  
Moh. Firmansyah Harsanto 
Human Capital & Logistic Support  
Rahmad Budianta 
Accounting & Reporting  
Dita Hikmawaty  
Internal Control   
Diah Nur Rakhmawati 
Collection 
Rizaldi Ardiansyah 
Erick Consemanto 
9
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Lampiran 6 : Data Uji Validitas dan Uji Reliabilitas Sebelum Diolah 
No 
Ketersediaan 
Sumber Daya 
Kemudahan Ketepatan Sasaran Keterjangkauan  
Pembiayann Murabahah  
Perumahan Bersubsidi 
1 2 T 1 2 3 4 T 1 2 3 4 T 1 2 T 1 2 3 4 T 
1 4 4 8 3 4 3 3 13 4 3 2 3 12 2 3 5 3 3 4 4 14 
2 3 4 7 4 4 4 4 16 3 3 1 2 9 1 2 3 3 3 3 3 12 
3 4 4 8 3 4 3 4 14 4 4 1 3 12 1 2 3 2 2 3 3 10 
4 3 4 7 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 1 2 3 3 3 2 3 11 
5 3 3 6 4 3 3 4 14 4 3 1 1 9 1 2 3 3 3 2 3 11 
6 3 4 7 3 4 4 3 14 3 4 2 2 11 2 2 4 4 3 3 3 13 
7 3 4 7 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 1 2 3 3 3 3 3 12 
8 3 3 6 3 3 3 3 12 4 2 1 2 9 1 2 3 3 3 3 3 12 
9 3 3 6 4 4 4 4 16 3 3 3 1 10 1 4 5 4 4 4 4 16 
10 3 3 6 4 4 4 4 16 3 3 3 1 10 1 3 4 3 3 3 3 12 
11 4 4 8 3 4 4 4 15 4 3 1 3 11 2 2 4 3 3 2 4 12 
12 3 3 6 4 4 3 3 14 3 4 2 3 12 4 3 7 3 3 1 4 11 
13 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 3 11 3 3 6 3 3 3 3 12 
14 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 1 3 10 1 3 4 4 4 2 1 11 
15 3 3 6 4 4 4 4 16 2 3 2 3 10 2 3 5 3 3 1 3 10 
16 4 3 7 4 4 3 4 15 3 3 2 3 11 1 2 3 2 3 1 3 9 
17 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 2 4 6 3 3 3 3 12 
18 3 4 7 4 4 3 3 14 3 3 2 4 12 1 3 4 3 3 3 3 12 
19 3 4 7 4 4 2 2 12 3 3 2 4 12 1 3 4 3 3 3 3 12 
20 3 2 5 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 2 4 6 4 4 4 4 16 
21 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 3 11 2 3 5 3 3 3 3 12 
9
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22 4 3 7 4 4 3 3 14 3 3 2 2 10 2 2 4 3 3 3 3 12 
23 3 2 5 2 2 1 2 7 2 2 1 1 6 3 2 5 1 1 2 2 6 
24 3 3 6 4 4 1 1 10 3 4 2 2 11 1 3 4 4 4 4 4 16 
25 4 3 7 4 3 3 4 14 4 4 2 4 14 1 3 4 3 3 2 4 12 
26 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 3 3 12 2 4 6 3 3 3 3 12 
27 3 3 6 3 3 2 2 10 3 3 2 2 10 3 3 6 3 3 3 2 11 
28 4 1 5 3 3 2 2 10 3 3 2 2 10 2 3 5 3 3 3 3 12 
29 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 3 2 11 1 3 4 3 3 3 3 12 
30 4 3 7 3 3 3 3 12 3 3 2 2 10 2 3 5 3 3 3 3 12 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9
9
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Lampiran 7 : Data Uji Validitas dan Uji Reliabilitas Sebelum Diolah 
                      
No 
Ketersediaan 
Sumber Daya 
Kemudahan Ketepatan Sasaran Keterjangkauan  
Pembiayann Murabahah  
Perumahan Bersubsidi 
1 2 T 1 2 3 4 T 1 2 3 4 T 1 2 T 1 2 3 4 T 
1 3 4 7 3 4 4 4 15 4 2 1 1 8 2 4 6 3 3 3 3 12 
2 3 3 6 3 3 4 3 13 3 3 2 1 9 2 3 5 3 3 3 3 12 
3 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 3 4 13 2 3 5 3 3 3 3 12 
4 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 2 3 5 3 1 3 3 10 
5 4 4 8 4 4 4 4 16 4 4 1 2 11 1 4 5 3 3 3 3 12 
6 3 3 6 3 1 1 1 6 3 3 1 1 8 2 2 4 3 3 3 3 12 
7 3 3 6 3 4 3 3 13 3 3 3 2 11 3 3 6 3 4 3 3 13 
8 4 2 6 3 3 2 1 9 3 3 3 2 11 2 3 5 3 3 3 3 12 
9 4 4 8 3 4 3 3 13 4 3 2 3 12 2 3 5 3 3 3 3 12 
10 3 4 7 4 4 4 4 16 3 3 1 2 9 1 2 3 3 3 3 3 12 
11 4 4 8 3 4 3 4 14 4 4 1 2 11 1 2 3 3 3 3 3 12 
12 3 4 7 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 1 2 3 3 3 2 1 9 
13 3 3 6 4 3 3 4 14 4 3 1 1 9 1 2 3 3 3 2 1 9 
14 3 4 7 3 4 4 3 14 3 4 2 2 11 2 2 4 4 3 3 3 13 
15 3 3 6 4 4 4 4 16 3 3 3 1 10 1 4 5 4 4 4 4 16 
16 3 3 6 3 3 3 3 12 4 2 1 2 9 1 2 3 3 3 3 3 12 
17 3 4 7 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 1 2 3 3 3 3 3 12 
18 3 3 6 4 4 4 4 16 3 3 3 1 10 1 3 4 3 3 3 3 12 
19 3 3 6 3 3 3 4 13 2 1 2 2 7 2 3 5 2 2 3 2 9 
20 4 3 7 3 3 3 3 12 4 3 3 3 13 2 3 5 4 4 4 4 16 
21 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 2 4 6 3 3 2 3 11 
1
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22 3 4 7 4 4 3 3 14 3 3 2 4 12 1 3 4 3 3 3 3 12 
23 3 4 7 4 4 2 2 12 3 3 2 4 12 1 3 4 3 3 3 3 12 
24 3 2 5 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 2 4 6 4 4 4 4 16 
25 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 3 11 2 3 5 3 3 3 3 12 
26 3 3 6 4 4 4 4 16 4 4 2 2 12 3 2 5 4 3 3 3 13 
27 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 2 10 2 2 4 3 3 2 2 10 
28 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 3 3 12 2 2 4 3 3 2 2 10 
29 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 2 10 2 2 4 3 3 2 2 10 
30 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 2 10 2 2 4 3 3 2 2 10 
31 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 2 10 2 2 4 3 3 2 2 10 
32 3 3 6 3 3 3 3 12 2 2 2 2 8 2 2 4 4 3 2 2 11 
33 3 3 6 3 3 3 3 12 3 2 2 2 9 2 2 4 3 3 2 2 10 
34 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 2 10 2 2 4 3 3 2 2 10 
35 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 2 2 4 3 3 3 3 12 
36 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 2 10 2 2 4 3 3 3 3 12 
37 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 2 3 11 3 3 6 3 3 3 3 12 
38 3 3 6 4 4 3 3 14 3 4 2 3 12 4 3 7 3 3 1 3 10 
39 4 4 8 3 4 4 4 15 4 3 1 3 11 2 2 4 3 3 2 3 11 
40 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 1 3 10 1 3 4 4 4 2 1 11 
41 3 3 6 4 4 4 4 16 2 3 2 3 10 2 3 5 3 3 1 3 10 
42 4 3 7 4 4 3 4 15 3 3 2 4 12 1 2 3 2 3 1 3 9 
43 3 2 5 3 3 3 3 12 3 3 2 2 10 2 3 5 3 3 3 3 12 
44 3 4 7 4 4 2 3 13 4 2 2 1 9 3 4 7 3 3 3 3 12 
45 3 3 6 3 3 3 4 13 3 3 2 2 10 2 3 5 3 3 2 3 11 
46 4 4 8 4 4 4 4 16 3 4 2 3 12 2 3 5 4 4 3 4 15 
47 3 3 6 3 3 3 3 12 4 4 3 3 14 2 3 5 3 3 3 3 12 
1
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48 4 4 8 4 4 3 3 14 4 2 3 3 12 2 4 6 3 3 3 3 12 
49 4 4 8 4 4 4 4 16 3 3 2 4 12 2 3 5 2 2 2 2 8 
50 4 3 7 3 3 3 3 12 4 2 2 4 12 2 3 5 3 3 3 3 12 
51 3 3 6 3 3 2 4 12 3 2 2 2 9 3 3 6 3 3 3 3 12 
52 3 2 5 3 3 4 3 13 3 3 2 2 10 2 3 5 3 3 3 3 12 
53 3 4 7 2 2 3 3 10 3 3 3 3 12 2 2 4 3 3 3 3 12 
54 4 3 7 4 4 4 4 16 4 4 2 3 13 3 4 7 3 3 4 3 13 
55 3 3 6 4 4 3 3 14 3 3 2 1 9 1 3 4 2 3 2 2 9 
56 4 3 7 3 3 3 3 12 3 3 1 3 10 2 3 5 3 3 3 3 12 
57 3 3 6 1 1 3 3 8 3 1 1 2 7 1 3 4 1 1 3 3 8 
58 3 3 6 3 2 3 3 11 3 3 3 3 12 1 3 4 3 3 3 3 12 
59 3 3 6 3 3 2 3 11 3 3 2 1 9 2 3 5 3 3 3 3 12 
60 4 3 7 4 4 3 3 14 3 3 2 2 10 2 2 4 3 3 3 3 12 
61 3 2 5 2 2 1 2 7 2 2 1 1 6 3 2 5 1 1 2 2 6 
62 3 3 6 4 4 3 3 14 3 4 2 4 13 1 3 4 4 4 4 4 16 
63 4 3 7 4 3 3 4 14 4 4 2 4 14 1 3 4 3 3 3 4 13 
64 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 3 3 12 2 4 6 3 3 3 3 12 
65 4 3 7 4 4 3 3 14 3 3 1 2 9 1 3 4 3 1 3 3 10 
66 4 3 7 3 3 3 3 12 3 3 3 1 10 3 3 6 3 3 2 3 11 
67 3 1 4 3 3 3 3 12 2 3 2 3 10 3 3 6 3 3 3 3 12 
68 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 3 3 12 3 3 6 3 3 3 3 12 
69 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 3 2 11 3 3 6 3 3 3 3 12 
70 4 2 6 4 4 4 4 16 4 4 3 3 14 2 3 5 3 3 3 3 12 
71 4 3 7 4 4 3 3 14 4 4 3 3 14 2 3 5 3 3 3 3 12 
72 4 3 7 4 4 3 3 14 4 4 2 3 13 3 3 6 3 3 3 3 12 
73 3 3 6 3 3 3 2 11 3 2 2 1 8 2 3 5 2 2 2 2 8 
1
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74 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 1 2 9 3 3 6 3 3 3 2 11 
75 4 1 5 3 3 2 2 10 3 3 2 2 10 2 3 5 3 3 3 3 12 
76 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 3 2 11 1 3 4 3 3 3 3 12 
77 3 3 6 3 3 3 3 12 3 3 3 3 12 2 3 5 3 3 3 3 12 
78 4 3 7 3 3 3 3 12 3 3 3 3 12 2 3 5 3 3 3 3 12 
79 4 4 8 2 2 3 3 10 3 3 2 2 10 2 2 4 3 3 3 3 12 
80 3 3 6 3 3 3 3 12 4 4 2 3 13 2 3 5 3 3 3 4 13 
81 3 2 5 2 3 3 3 11 4 3 3 3 13 3 3 6 3 3 3 3 12 
82 3 3 6 4 3 3 4 14 3 3 2 3 11 3 2 5 3 3 3 3 12 
83 3 3 6 3 4 3 2 12 3 3 3 3 12 3 3 6 3 4 3 4 14 
84 2 3 5 3 3 3 3 12 3 3 3 3 12 3 3 6 3 3 3 3 12 
85 3 3 6 3 4 4 4 15 4 3 3 4 14 2 3 5 3 3 3 3 12 
86 3 3 6 3 4 4 4 15 3 3 3 4 13 2 4 6 3 3 3 3 12 
87 3 3 6 4 4 4 4 16 3 3 2 3 11 1 3 4 3 3 3 3 12 
88 4 4 8 3 4 3 3 13 3 3 3 3 12 1 3 4 3 3 3 3 12 
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Lampiran 8 : Hasil Uji Validitas dan Uji Reliabilitas 
Variabel Ketersediaan Sumber Daya 
 
Correlations 
 x1a x1b total 
x1a 
Pearson Correlation 1 -.037 .519** 
Sig. (2-tailed)  .848 .003 
N 30 30 30 
x1b 
Pearson Correlation -.037 1 .835** 
Sig. (2-tailed) .848  .000 
N 30 30 30 
total 
Pearson Correlation .519** .835** 1 
Sig. (2-tailed) .003 .000  
N 30 30 30 
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 
 
 
Case Processing Summary 
 N % 
Cases 
Valid 30 100.0 
Excludeda 0 .0 
Total 30 100.0 
a. Listwise deletion based on all variables in the 
procedure. 
 
 
Reliability Statistics 
Cronbach's Alpha Cronbach's Alpha 
Based on 
Standardized 
Items 
N of Items 
.737 .701 3 
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Variabel Kemudahan 
 
Correlations 
 x2a x2b x2c x2d total 
x2a 
Pearson Correlation 1 .680** .273 .319 .670** 
Sig. (2-tailed)  .000 .144 .086 .000 
N 30 30 30 30 30 
x2b 
Pearson Correlation .680** 1 .431* .296 .721** 
Sig. (2-tailed) .000  .017 .112 .000 
N 30 30 30 30 30 
x2c 
Pearson Correlation .273 .431* 1 .838** .864** 
Sig. (2-tailed) .144 .017  .000 .000 
N 30 30 30 30 30 
x2d 
Pearson Correlation .319 .296 .838** 1 .839** 
Sig. (2-tailed) .086 .112 .000  .000 
N 30 30 30 30 30 
total 
Pearson Correlation .670** .721** .864** .839** 1 
Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000  
N 30 30 30 30 30 
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed). 
 
Case Processing Summary 
 N % 
Cases 
Valid 30 100.0 
Excludeda 0 .0 
Total 30 100.0 
a. Listwise deletion based on all variables in the 
procedure. 
 
Reliability Statistics 
Cronbach's 
Alpha 
Cronbach's 
Alpha Based on 
Standardized 
Items 
N of Items 
.808 .879 5 
Variabel Ketepatan Sasaran 
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Correlations 
 x3a x3b x3c x3d total 
x3a 
Pearson Correlation 1 .226 -.207 .191 .426* 
Sig. (2-tailed)  .229 .273 .313 .019 
N 30 30 30 30 30 
x3b 
Pearson Correlation .226 1 .180 .319 .660** 
Sig. (2-tailed) .229  .342 .086 .000 
N 30 30 30 30 30 
x3c 
Pearson Correlation -.207 .180 1 .048 .467** 
Sig. (2-tailed) .273 .342  .803 .009 
N 30 30 30 30 30 
x3d 
Pearson Correlation .191 .319 .048 1 .759** 
Sig. (2-tailed) .313 .086 .803  .000 
N 30 30 30 30 30 
total 
Pearson Correlation .426* .660** .467** .759** 1 
Sig. (2-tailed) .019 .000 .009 .000  
N 30 30 30 30 30 
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed). 
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 
 
Case Processing Summary 
 N % 
Cases 
Valid 30 100.0 
Excludeda 0 .0 
Total 30 100.0 
a. Listwise deletion based on all variables in the 
procedure. 
 
Reliability Statistics 
Cronbach's 
Alpha 
Cronbach's 
Alpha Based on 
Standardized 
Items 
N of Items 
.704 .689 5 
 
 
107 
 
 
 
9
0
 
Variabel Keterjangkauan 
 
Correlations 
 x4a x4b total 
x4a 
Pearson Correlation 1 .169 .808** 
Sig. (2-tailed)  .373 .000 
N 30 30 30 
x4b 
Pearson Correlation .169 1 .717** 
Sig. (2-tailed) .373  .000 
N 30 30 30 
total 
Pearson Correlation .808** .717** 1 
Sig. (2-tailed) .000 .000  
N 30 30 30 
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 
 
Case Processing Summary 
 N % 
Cases 
Valid 30 100.0 
Excludeda 0 .0 
Total 30 100.0 
a. Listwise deletion based on all variables in the 
procedure. 
 
Reliability Statistics 
Cronbach's 
Alpha 
Cronbach's 
Alpha Based on 
Standardized 
Items 
N of Items 
.804 .796 3 
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Pembiayaan Murabahah Perumahan Bersubsidi  
 
Correlations 
 y1a y2b y3c y4d total 
y1a 
Pearson Correlation 1 .904** .425* .246 .835** 
Sig. (2-tailed)  .000 .019 .191 .000 
N 30 30 30 30 30 
y2b 
Pearson Correlation .904** 1 .320 .272 .797** 
Sig. (2-tailed) .000  .085 .146 .000 
N 30 30 30 30 30 
y3c 
Pearson Correlation .425* .320 1 .239 .729** 
Sig. (2-tailed) .019 .085  .203 .000 
N 30 30 30 30 30 
y4d 
Pearson Correlation .246 .272 .239 1 .595** 
Sig. (2-tailed) .191 .146 .203  .001 
N 30 30 30 30 30 
total 
Pearson Correlation .835** .797** .729** .595** 1 
Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .001  
N 30 30 30 30 30 
**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed). 
 
Case Processing Summary 
 N % 
Cases 
Valid 30 100.0 
Excludeda 0 .0 
Total 30 100.0 
a. Listwise deletion based on all variables in the 
procedure. 
 
Reliability Statistics 
Cronbach's 
Alpha 
Cronbach's 
Alpha Based on 
Standardized 
Items 
N of Items 
.789 .852 5 
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Lampiran 9 : Nasabah Perumahan Subsidi 
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Lampiran 10 : Riwayat Hidup 
DAFTAR RIWAYAT HIDUP 
Nama lengkap   : Gilang Ramadhan 
Tempat dan Tanggal Lahir  : Klaten, 04 Maret 1995 
Agama    : Islam 
Alamat   : Kp. Belan Timur RT 09 RW 04 Jatinom Klaten  
  Jawa Tengah 57481 
No Telepon    : 082314772222 
Kewarganegaraan   : Indonesia 
Golongan Darah   : O 
E-mail    : aldhan86@gmail.com 
Motto Hidup    : Jangan mudah menyerah, karena setiap manusia 
     diciptakan ukuran yang berbeda-beda.  
Riwayat Pendidikan Formal  : 
  1. Institut Agama Islam Negeri Surakarta 
  2. SMA Negeri 1 Jatinom 
  3. SMP Negeri 1 Karanganom 
  4. SD Negeri 1 Jatinom 
  5. TK Aisiyah Jatinom  
 
